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 Investování peněžních prostředků do bydlení je pro většinu lidí v životě tou 
objemově nejrozsáhlejší investicí, a proto je důležité jednotlivé finanční kroky vhodně 
promyslet, aby byla zajištěna plynulá schopnost splácet závazky a bez nežádoucích 
zatížení dalšími poplatky. Vzhledem ke stále se zvyšujícím tržním hodnotám 
nemovitostí roste stále obliba investovat právě do bydlení. Problematika věci je v tom, 
že reálné mzdy se stále snižují, přestože průměrná mzda v meziročních srovnáních má 
nárůst, a tak je pro většinu lidí velkým problémem hypoteční úvěr vůbec získat. Většina 
mladých nemá jistou práci, jsou zaměstnávaní zejména na dobu určitou nebo jsou jejich 
mzdy příliš nízké, a proto obvykle tito klienty představují pro bankovní instituce velké 
riziko v platební neschopnosti, a tak je pro ně těžké dosáhnout právě na hypoteční úvěr. 
Tato diplomová práce modeluje finanční prostředky tak, aby byly vynaloženy účelně, 
efektivně a byl dosažen výnos z nákupu nemovitosti.  
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ABSTRAKT 
 Investing finances into housing is for most people in their life one of the volume 
largest investment and therefore it is important to rethink these individual financial 
steps properly, to ensure the continued ability to repay obligations and without 
unwanted load additional charges. With the rising market values of real estate is also 
rising popularity of invest in housing. Some problemes are reducing real wages, 
although the average wage increase in annual comparison, and so it is for most people 
the biggest problem ever to get a mortgage loan. More of young people haven't 
confident their job, they are temporary employment or their wages are to low a this 
people represent a high risk for banks to become insolvent and it is really hard to get 
a mortgage loan for young people. This master´s thesis is modelling some finances very 
usefully, effective and reaching the proceeds from the purchase of real estate. 
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 Investice do bydlení bývá v mnohých případech tou největší v životě vůbec. 
Upsat se na desítky let bance nebo stavební spořitelně znamená pořádně zatížit domácí 
rozpočet, a tak je třeba jednat rozvážně při volbě půjčky. Zatímco hypotéky trhají 
rekordy a zájem o ně má neustále se zvyšující tendenci, zájem o úvěry ze stavebního 
spoření klesá a zároveň s nimi klesá také příspěvek ze státní pokladny, ale v případech 
menších oprav a rekonstrukcí se však úvěr ze stavebního spoření stále vyplatí.  
 Diplomová práce nahlíží na tuto problematiku z teoretického i praktického 
hlediska a na konkrétním případě simuluje způsoby financování pořízení nemovité věci. 
Z pohledu investora, tedy kupujícího, se musí jednat o výnosný obchod, jinak by nebyla 
koupě nemovitosti vůbec realizována. V práci budou postupně stanoveny tržní hodnoty 
nemovitostí v průběhu několika let a bude posouzen vliv hypotečního úvěru, jakožto 
nákladu, na tyto hodnoty.  
 Simulací úvěru bude stanovena vždy přesná výše splátek pro rozhodné období 
a splacený objem úvěru a úroku z úvěru v letech. V jednotlivých letech bude zkoumána 
výše splaceného úvěru a vývoj tržní hodnoty nemovitosti. Posouzeny budou změny 
hypotečního úvěru se změnou úrokové sazby hypotečního úvěru a grafické modelování 
vývoje finančních prostředků v čase. Bude simulováno také stavební spoření, 
termínovaný vklad na období 5 let a spořicí účet také na dobu 5 let. Výnosy z těchto 
finančních operací budou následně umořeny do splátek úvěru a budou zjišťovány 
změny v době splácení úvěru.  
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2 TRH S NEMOVITOSTMI V JIHOMORAVSKÉM KRAJI 
 Základní komoditou na realitním trhu jsou nemovitosti určené k pronájmu nebo 
prodeji. Nemovitými věcmi se rozumí rodinné domy, rekreační objekty, bytové 
jednotky, bytové domy, výrobní objekty, komerční a obchodní prostory, pozemky, 
zahrady, atd. Cena nemovitostí je závislá na několika různých faktorech, kterými jsou 
zejména lokalita a přesněji poloha nemovitosti, stáří nemovitosti a její stav, 
příslušenství náležící k nemovitosti a vybavení, aj. Cena nemovitosti je závislá 
na vztahu nabídky a poptávky v době prodeje a na množství prodávaných 
porovnatelných objektů. Z hlediska statistiky patří lokalita Brno-město k těm 
nejdražším v celé České republice, kdy dražší byty se nachází v Praze. Obecně se cena 
nemovitostí v Brně zvyšuje a vliv na tuto cenu má zejména neustále migrující 
obyvatelstvo z malých vesnic, které se do Brna stěhuje za prací. Velkou část zájemců 
o bydlení v Brně tvoří studenti, a tak rostou zejména ceny nájemného. Pronajme – li si 
byt skupina studentů, pak při rozpočítání nájemného na osobu se dostanou na částky 
2 500 - 3 000, ale v případě, že si byt pronajme mladý pár, pak tento pronájem vychází 
velice draho, cca 6 500 – 7 500 Kč. Nejžádanější jsou byty s dispozicí 1+1 nebo 3+1 
v lokalitách Brno-Střed, Brno-Komín a Brno-Bystrc.  
 
Graf č. 1 – Vývoj průměrných cen bytů v Brně [www.czso.cz] 
 Na grafu jsou znázorněny průměrné ceny bytů v lokalitě Brno – město a 
z globálního hlediska má graf klesající tendenci. Průměrná kupní cena bytu v roce 2008 




Graf č. 2 – Vývoj kupních cen v Jihomoravském kraji [www.czso.cz] 
 V porovnání s jednotlivými městy Jihomoravského kraje dosahují ceny bytů 
v Brně v desetiletém srovnání vždy nejvyšších hodnot. Od počátku roku 2001 po rok 
2011 byl zaznamenán nárůst cen a od roku 2011 ceny bytů klesají. V současnosti, tj. od 
počátku roku 2015 se ceny bytů v Brně skokově zvyšují. V roce 2004 bylo dosaženo 
ceny 18 001 Kč/m2 a v roce 2009 částky 31 852 Kč/m2. Při posuzovaní vývoje 
dostavěných bytů určených k prodeji v bytových domech, bylo dosaženo nejvyššího 
počtu bytů v roce 2007.  
 
Graf č. 3 – Vývoj počtu bytů určených k prodeji [www.czso.cz] 
 V roce 2014 bytová výstavba stagnovala, ale počet zahájených bytů dosahoval 
vyšší hodnoty 3 650 a oproti tomu počet dokončených bytů činil 3 244. Počty 
zahájených bytů mají dlouhodobě klesající trend, ale od roku 2014 se předpokládá 
znovu rozšíření bytové výstavby. 
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3 OBVYKLÉ ZPŮSOBY FINANCOVÁNÍ POŘÍZENÍ 
INVESTICE 
 Pořízení investice je spojeno s volbou vhodného způsobu financování, který si 
individuálně volí účastnící smluvního vztahu. Pro případ pořízení nemovité věci jako 
investice bývá upřednostňován dlouhodobý způsob financování, který umožňuje 
plynulé splácení investice v dlouhodobém časovém horizontu. 
3.1 Financování pořízení investic z vlastních naspořených zdrojů u 
bankovní instituce 
 Pořízení investice z vlastních zdrojů se realizuje z uspořených peněz, peněz 
získaných z výnosů, z prodeje jiného investičního majetku, zboží nebo služby nebo 
jinak nabyté peněžní prostředky. Peněžní prostředky se vkladem na účet úročí % sazbou 
a tím dochází k navyšování původních vkladů. V prostředí bankovních institucí jsou 
rozšířené zejména spořicí účty, termínované vklady, stavební spoření a z minulosti lze 
zmínit vkladní knížky. 
3.1.1 Spořicí účty 
 Účty, které umožňují svému majiteli rychlé a bezpečné uložení přebytku financí. 
Pro majitele je důležitým faktorem rychlá dostupnost k uloženým prostředkům a 
v současné době lze pojem internetové bankovnictví brát za samozřejmost. Spořicí účet 
se úročí vyšší úrokovou sazbou než běžný účet a obvykle platí pravidlo; čím vyšší vklad 
a čím delší výpovědní lhůta, tím vyšší zhodnocení peněžních prostředků.         [1] 
3.1.2 Termínované vklady 
 Slouží klientům k ukládání peněžních prostředků vázaných na delší dobu, tedy 
v případech, kdy klient nepotřebuje okamžité zhodnocení peněz. V mnohých případech 
poskytují výhodnější zhodnocení než spořicí účty a jejich zřizovateli bývají banky nebo 
družstevní záložny. Termínované vklady jsou limitovány sankcemi, které vznikají 
v případě, že klient vyzvedne své úspory předčasně. Fungují na principu jednorázově 
vloženém objemu peněžních prostředků na účet na určitý počet týdnů, měsíců nebo let, 
ale nesmí je vybrat před stanoveným datem, a tak jsou termínované vklady limitované 
dobou uložení peněz. Přesto poskytují v mnohých případech výhodnější zhodnocení než 
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účty spořicí. Nejčastěji se termínované vklady rozdělují podle vázací doby peněz na 
účtu a na základě tohoto rozdělení je ovlivněna výše úrokové sazby a délky výpovědní 
doby. Rozdělují se krátkodobé termínované vklady, které jsou zřizovány na dobu 7 dní 
až 1 rok. Střednědobé termínované vklady mohou být uzavřeny na dobu 2-3 let a 
nejdelší termínované vklady se uzavírají na dobu 4 roky a víc, nejdéle však na 5 let. 
Úroková sazba termínovaného vkladu může mít podobu fixní, která po celou dobu 
uložení zajišťuje rovnoměrné úročení nebo podobu variabilní, která se plynule mění 
podle vyhlašovaných sazeb ČNB a aktuální situace na trhu.          [2] 
Z pohledu banky se jedná o bezpečný zdroj primárních vkladů, který mohou 
banky využívat bez rizika k financování dlouhodobých a střednědobých aktivních 
obchodů. Nákupem termínovaných vkladů od podnikatelských subjektů a občanů si 
banky zvyšují svoji likviditu, a proto ochotně nakupují vklady za vyšší cenu.        [3] 
3.1.3 Stavební spoření 
Na českém trhu se vyskytuje několik institucí poskytující stavební spoření, které 
umožňují klientovi vhodné zhodnocení peněžních prostředků, a zároveň se jedná o 
jeden z nejběžnějších způsobů financování pořízení investice s plánovaným využitím k 
bydlení. Stavební spoření mohou poskytovat stavební spořitelny, které nesmí 
provozovat jiné bankovní činnosti a volné finanční prostředky stavebních spořitelen 
mohou být použity k nákupu hypotečních zástavních listů, k poskytnutí překlenovacích 
úvěrů svým klientům a k uložení do jiné banky. Stavební spoření má dvě podoby, první 
je fáze spoření peněz a druhá fáze je nárokování úvěru ze stavebního spoření. Stavební 
spoření historicky od svého vzniku zažívalo velký boom a výhodná byla i výše státní 
podpory 4 500 Kč a roční úrok 4,5 % p.a.. Výhodou stavebního spoření byl přípis státní 
podpory, která do současnosti značně klesla a nyní dosahuje hodnoty max. 2 000 Kč 
ročně a roční úrok ze stavebního spoření dosahuje max. 1,5 %. Současná klesající 
tendence vyplaceného příspěvku způsobuje nižší zájem klientů o tento produkt 
stavebních spořitelen. Důkazem toho jsou číselné hodnoty získané z Ministerstva 





Graf č. 4 - Vývoj vyplaceného státního příspěvku na stavební spoření [6] 
 
Graf č. 5 – Vývoj počtu uzavíraných smluv stavebního spoření [6] 
3.1.4 FOREX ROBOT WSM 
Novým nástrojem, který je nabízen i na českém finančním trhu, jsou finanční 
roboti, kteří si stále více získávají důvěru a oblibu u nedůvěřivého českého 
obyvatelstva. Tento jedinečný automatický obchodní systém vytvořila americká 
vývojářská a softwarová společnost World Systems Market Inc. se sídlem na Floridě. 
Robot, označovaný po domácku JEFF, funguje 24 hodin denně, 7 dní v týdnu a 
aktivně obchoduje v zájmu svého klienta. Jedná se chytřejší nástroj než většina 
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populace dohromady a ve vteřině zvládá takové množství operací, které by byl obyčejný 
člověk schopen provést během tisíce životů. Vyhledává ty nejlepší příležitosti 
k nakupování a bez únavy a bez emocí obchoduje za klienta. Jeho systém obchodování 
je založen na principu šachové partie a JEFF si dokáže promyslet několik tahů dopředu 
a zároveň si pamatuje veškeré uskutečněné partie v minulosti. Obchodní roboti se 
dostávají i na náš finanční trh, regulovaný Českou Národní Bankou, která zatím 
nevydala rozhodnutí o udělení licence pro obchodování na českém kapitálovém trhu. Je 
nutné si však uvědomit, že zhodnocení investic ve formě vysokých zisků není nikde 
garantované a stabilní, přestože společnost WSM garance slibuje. Jedinou jistou garancí 
společnosti WSM Inc. je příslib vrácení původního vkladu klientovi po uplynutí 5-ti let. 
                [7], [8], [9] 
3.2 Financování pořízení investic z externích zdrojů 
Forma financování z externích zdrojů se používá k finančnímu krytí investic 
nebo závazků. Externími zdroji financování na trhu rozumíme zdroje finančních 
institucí, jako jsou banky, úvěrové společnosti, pojišťovny nebo hypoteční makléři.  
Úvěry poskytované na bydlení lze rozdělit na úvěry pořizované na nízké sumy a 
úvěry na mnohasettisícové a dokonce miliónové částky. Tyto moderní způsoby 
financování pořízení nemovitých věcí jsou stále více oblíbené u klientů, protože 
zajišťují dostatek finančních prostředků a nejsou podmíněny vlastním naspořeným 
obnosem peněz. Mohou být sjednány na ručení nemovitosti od výše 50 % zástavní 
hodnoty nemovité věci do 100 % zástavní hodnoty nemovitosti.            [10], [11] 
3.2.1 Předhypoteční úvěr 
 Tento druh krátkodobého úvěru si nejčastěji zřizují klienti bankovních institucí, 
kteří si chtějí pořídit nemovitost, ale nemohou zpočátku ručit nemovitostí jako zástavou. 
Zejména se jedná o klienty, kteří si chtějí koupit družstevní byt nebo spoluvlastnický 
podíl bytu, který má být privatizován nebo se jedná o koupi domů nebo bytů v rámci 
developerských projektů. Předhypoteční úvěr se sjednává na dobu trvání 1 rok a od data 
schválení úvěru začíná běžet splatnost. Nevýhodnou podmínkou je fakt, že přehypoteční 
úvěr musí být splacen pouze z hypotečního úvěru a nemůže být doplacen z vlastních 
zdrojů. Po celou dobu klient platí pouze úrok z uzavřeného předhypotečního úvěru a 
výši jistiny pak splatí jednorázově v den splatnosti z uzavřeného hypotečního úvěru, kde 
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zástavou bude již rozestavěná nemovitost. Úrok předhypotečního úvěru je konstantní po 
celou dobu trvání smluvního vztahu, tj. po celý rok a jeho hodnota se odvíjí od 
požadované výše úvěru a plánované hodnoty úroku hypotečního úvěru. Některé banky 
nabízí svým klientům stejnou hodnotu úroku při předhypotečním tak i hypotečním 
úvěru. Úvěr bývá uzavírán mezi klientem a bankou do maximální výše úvěru 5 000 000 
Kč. Celkové čerpání úvěru probíhá bezhotovostně a účelově podle skutečně 
vynaložených nákladů na pořízení nemovitosti a lze jej vyčerpat jednorázově nebo 
postupně.                         [12] 
3.2.2 Hypoteční úvěr 
 Hypoteční úvěr slouží k financování pořízení nemovitosti, kdy nemovitost je 
zástavou, tzn. splacení tohoto úvěru je zajištěno zástavním právem k nemovitosti. 
Hypoteční úvěr upravuje zákon o dluhopisech č. 190/2004 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů a definuje hypoteční úvěr a hypoteční zástavní listy v části HLAVA III, § 28.  
(1) „Hypoteční zástavní listy jsou dluhopisy, jakož i obdobné cenné papíry představující 
právo na splacení dlužné částky vydávané podle práva cizího státu, jejichž jmenovitá 
hodnota a poměrný výnos (dále jen "závazky z hypotečních zástavních listů") jsou plně 
kryty pohledávkami z hypotečních úvěrů nebo částí těchto pohledávek (řádné krytí) a 
popřípadě též náhradním způsobem podle tohoto zákona (náhradní krytí). Součástí 
názvu tohoto cenného papíru je označení hypoteční zástavní list. Jiné cenné papíry 
nesmí toto označení obsahovat.“ 
(2) „Hypoteční zástavní listy může vydávat pouze banka podle zvláštního právního 
předpisu upravujícího činnost bank se sídlem v České republice (dále jen "emitent 
hypotečních zástavních listů").“ 
(3) „Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním 
právem k nemovité věci, když pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek zástavní 
hodnoty zastavené nemovité věci. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku 
právních účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze 
pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent 
hypotečních zástavních listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovité 
věci dozví.“ 




 Hypotéku lze uzavřít na nákup jakékoliv nemovitosti, např.: garáže, rekreační 
chaty, pozemku, zahrádkářského domku, bytové jednotky, rodinného domu, atd. 
Z hypotéky se proplácí faktury i za nakoupený materiál v případech, kdy se klient 
rozhodne pro výstavbu stavebního objektu svépomocí. 
Smluvní podmínky hypotečního úvěru 
 Klient musí prokázat dostatečné příjmy pro splacení hypotečního úvěru, 
nemovitost musí dosahovat dostatečné hodnoty, aby mohla podléhat zástavnímu právu a 
podklad a musí být předloženy příslušné podklady, např.: kupní smlouva, stavební 
povolení, smlouva s dodavatelem, list vlastnictví, sestavené rozpočtové náklady, atd. 
Klient si obvykle musí u banky založit i Běžný účet vedený v Kč. Pokud klient 
neprokáže dostatečné příjmy ke splacení hypotéky, pak musí prokázat naspořené vlastní 
zdroje ve výši rozdílu mezi celkovou peněžní hodnotou investice a hodnotou úvěru, 
který lze klientovi poskytnout. Peníze má klient k dispozici po zapsání vkladu 
zástavního práva k nemovitosti, pojištění nemovitosti včetně vinkulace pojistného 
plnění ve prospěch instituce poskytující úvěr a předložení podepsané kupní smlouvy.  
Poplatky hypotéky 
 Mezi poplatky promítající se do ceny hypotéky jsou poplatek za vyřízení nebo 
sjednání, poplatek za vedení úvěrového účtu, poplatek za předčasné splacení, poplatek 
za expresní vyřízení úvěru, poplatek za změnu podmínek úvěru a ostatní poplatky. 
Samozřejmě v případě, kdy nedojde k zaplacení splátky hypotečního úvěru, dochází 
k nároku bankovní instituce na sankce z prodlení splátky. 
Doba fixace úrokové sazby 
 Délka fixace úrokové sazby je doba, po kterou banka nemůže klientovi změnit 
výši úrokové sazby. Délka doby fixace se odvíjí od klientova finančního výhledu do 
budoucnosti, a proto se rozlišuje na kratší dobu fixace a delší dobu fixace. Kratší fixační 
doma umožňuje uzavření smlouvy s nižšími úroky a po ukončení fixační doby obvykle 
může klient hypotéku jednorázově doplatit nebo zaplatit alespoň mimořádnou splátku 
úvěru bez dalších sankcí. Je tu ovšem riziko, že v případě sjednávání nové úrokové 
sazby, nemusí být tato nová sazba, tak výhodná jako byla ta původní. Fixace, sjednaná 
na 5 a více let, je delší dobou fixace, která zajišťuje konstantní úrok z úvěru, ale 
neumožňuje klientovi doplatit bez sankčně mimořádné splátky hypotéky.           [14, 15] 
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Úroková sazba hypotéky 
 Ovlivňuje cenu hypotéky a je jedinečná pro každý smluvní vztah, protože je 
ovlivněna různými faktory, které jsou odlišné pro každého klienta podle jeho 
požadavků. Proto nabízená úroková sazba hypotečních úvěrů je do jisté míry 
marketingovým tahem bankovních institucí. Skutečná výše úrokové sazby bude určena 
pro konkrétního klienta zvlášť a od inzerované původní hodnoty se může značně 
odlišovat. Úrokovou sazbu ovlivňuje účel úvěru, poměr mezi požadovanou výší úvěru a 
odhadní cenou nemovitosti, délka fixace úrokové sazby, doba splatnosti úvěru a bonita 
klienta. Zaplacený roční úrok lze odečíst od daňového základu.        [16] 
 
Obr. č. 1 – Vývoj úrokové sazby v letech 2004-2014 [16] 
 Vývoj úrokové sazby hypotečního úvěru měl zejména v letech 2004 – 2009 
kolísavou tendenci, ale v následném období od roku 2009 docházelo pouze 
k postupnému poklesu průměrné úrokové sazby hypotéky, jak je patrné z grafu. 
Průměrnou hodnotu úrokové sazby jsem určila z údajů získaných z www.hypoindex.cz 
a pro rok 2004 vyšla 4,79 %. Pro rok 2009 jsme stanovila průměrnou úrokovou sazbu 
5,61 % a pro poslední rok 2014 má průměrná úroková sazba hodnotu 2,74 %. 
Podrobněji viz. Příloha č. 1. 
3.2.3 Úvěr ze stavebního spoření 
 Nástroj poskytovaný zejména stavebními spořitelnami, který je upravován 
zákonem o stavebním spoření č. 96/1993 Sb., ve znění pozdějších předpisů a slouží 
k financování bytových potřeb klienta na území České republiky. Zájem o úvěry 
ze stavebního spoření v současnosti poklesl oproti zájmu klientů o hypoteční úvěry. 
Úvěr ze stavebního spoření lze použít ke koupi nemovitosti nebo k rekonstrukcím 
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bydlení. Pro zřízení úvěru ze stavebního spoření není nutné dokládat výši příjmů a výše 
úrokové sazby je garantovaná po celou dobu splácení úvěru, proto nedochází ani k 
nežádanému zvyšování splátek. Klient má možnost měnit výši splátek a tím zkracovat 
dobu splácení úvěru bez sankcí za předčasné splacení. Úvěr je možné čerpat postupně, 
obvykle nejdéle 2 roky nebo jednorázově. Stavební spořitelny nabízí klientům možnost 
sjednání úvěru do konkrétní částky bez nutnosti zajištění nemovitosti zástavou. Úrok 
z úvěru je možné odečíst od daňového základu stejně jako u úroku z hypotéky.      [18] 
Smluvní podmínky úvěru ze stavebního spoření 
 Každý klient musí nejdříve uzavřít smlouvu o stavebním spoření a následně 
alespoň 2 roky spořit a naspořit minimálně 35 % až 40 % cílové částky a zároveň musí 
být dosaženo stanoveného ukazatele zhodnocení nebo hodnotícího čísla. Tyto podmínky 
musí být splněny, jinak není možné žádat o úvěr ze stavebního spoření. Stavební 
spořitelny ochotně nabízí vyřízení úvěru zdarma a možnost individuálního nastavení 
podmínek úvěru podle potřeb klienta. Lze využít možnosti rozložení splátek na delší 
období 13 let a lze využít i možnosti pojištění úvěru pro případ neschopnosti splácet. 
Klient musí prokázat schopnost splácet úvěr a doložit účelové použití úvěru.      [18] 
Stavební spořitelny 
 V současnosti je na českém investičním trhu povoleno Českou národní bankou 
jen omezené množství stavebních spořitelen, které mohou aktivně oslovovat klienty 
a uzavírat s nimi smlouvy na stavební spoření a následné úvěry ze stavebního spoření. Č 
 




Rekapitulace roku 2004  
 
Graf č. 6 – Vývoj počtu nových úvěrů v letech 1996 - 2004 [18] 
 Graf souhrnně popisuje vývoj počtu nově uzavřených smluv na úvěry 
ze stavebního spoření a v dlouhodobém horizontu od roku 1996 po rok 2004 je 
zaznamenána vzestupná tendence.  
 V roce 2004 bylo uzavřeno celkem 163,8 tisíc úvěrů v celkovém objemu bezmála 
40 mld. korun. Stavební spořitelny se podílely na financování více než 22 tisíc projektů. 
V porovnání s počtem bytů zahájených v ČR v roce 2004 (39 tisíc) vyplývá, že se 
stavební spoření podílelo na financování nového bydlení ve více než 50 % případů. 
 





Rekapitulace roku 2009 
 
Graf č. 8 – Vývoj počtu poskytnutých úvěrů v letech 2005 - 2009 [18] 
 Ve dlouhodobém pozorování vývoje počtu poskytnutých úvěrů lze zaznamenat 
celkový pokles. V roce 2009 byly zaznamenány rozdíly v účelu použití úvěrů 
ze stavebního spoření, kdy největší nárůst byl v oblasti Rekonstrukce a modernizace, 
tj. o 11 % více než v roce 2004 a největší pokles v oblasti Nové byty a rodinné domy, 
tj. o 7 % oproti výsledkům z roku 2004. 
 
Tab. č. 2 – Účel použití úvěrů v roce 2009 [18] 
Rekapitulace roku 2013 
 
Graf č. 9 – Vývoj počtu poskytnutých úvěrů v letech 2008 - 2013 [18] 
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 Graf vývoje ukazuje výrazný pokles v počtu poskytnutých úvěrů a 
v dlouhodobém měřítku hodnocení lze tento postupný pokles označit dokonce jako 
propad. S poklesem doplatku státní podpory a poklesem úrokové sazby ze stavebního 
spoření klesá i zájem klientů o stavební spoření.           [18] 
Rekapitulace roku 2014 
 
Graf č. 10 – Vývoj počtu poskytnutých úvěrů v letech 2009 - 2014 [18] 
 Snižující se zájem o stavební spoření souvisí se změnou zákona č. 96/1993 Sb., 
o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření, kdy byla snížena záloha státní 
podpory na 10 % z uspořené částky v příslušném kalendářním roce, max. však z částky 
20 000 Kč, tj. max. 2 000 Kč a celkový součet záloh státní podpory ke všem smlouvám 
účastníka v příslušném kalendářním roce nesmí přesáhnout limit 2 000 Kč. 
3.2.4 Státní fond rozvoje bydlení 
 Státní fond rozvoje bydlení vznikl v souladu se zákonem č. 211/2000 Sb. 
o Státním fondu rozvoje bydlení. Úkolem fondu je hospodařit s financemi, které jsou 
určené na podporu bydlení v České republice. Fond rozděluje příspěvky z příslušných 
fondů Evropské unie podle schválených projektů se zabezpečeným kofinancováním. 
Nabízí úvěry pro fyzické osoby do 36 let na opravy a modernizace bytu či domu, kdy 
na každého žadatele je poskytován úvěr ve výši 150 000 Kč s fixní úrokovou sazbou 
2 % p.a. na dobu 10 let.  Jsou poskytovány úvěry na výstavbu nájemních bytů, úvěry 
na opravy a modernizace domů, program na obnovu obydlí postiženého živelní 
pohromou, záruky za splácení úvěrů na výstavbu nájemních bytů, program podpory 
formou záruk za bankovní úvěry na výstavbu bytových domů, pro právnické nebo 
fyzické osoby, pro obce na výstavbu infrastruktury spojenou s bytovou výstavbou 
a program úvěry obcím na opravy a modernizaci bytového fondu.           [19], [20] 
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4 TRŽNÍ OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ 
 Tržní prostředí je místo byznysu, kde dochází ke styku nabídky a poptávky 
po konkrétním typu komodit. Prodávající i kupující se snaží co nejvhodněji zhodnotit 
své investice do peněz nebo své peněžní prostředky do nákupu nemovitého investičního 
majetku. Mezi tyto obchodovatelné komodity patří i nemovité věci, které lze nakoupit 
nebo prodat na dílčím realitním trhu. Realitní trh ovlivňuje i lokalita prodeje, a tak musí 
být komodity oceněny cenou tržní, tedy cenou, která zohledňuje vliv trhu a kupní sílu 
komodit. Nemovité věci jsou specifické svojí nepřemístitelností a dosahují vysoké 
hodnoty. Stavby jako nemovitosti dosahují vysoké životnosti a jsou jedinečné orientací 
ke světovým stranám nebo konkrétním parcelním vymezením a lokalitou. Dalším 
druhem nemovitostí jsou pozemky, které jsou limitovány ovšem svou celkovou 
velikostí, protože je nelze libovolně zvětšovat a mají pouze omezenou plochu.       [21] 
4.1 Základní pojmy tržního prostředí 
4.1.1 Realitní trh 
 Tržní prostředí realitního trhu je specifické v druhu komodity, kterou jsou 
nemovité věci. Na realitním trhu dochází k realizování prodejů a koupí bytových 
jednotek, domů, pozemkových parcel, rekreačních objektů a dalších 
a ke zprostředkování nájmů a pronájmů těchto typů. 
4.1.2 Tržní cena 
 Cena tržní představuje prodejní hodnotu nemovité věci a je vždy uvedena 
na dokladu o zaplacení nebo na kupní smlouvě. Jedná se o částku vyjádřenou 
v penězích, která byla realizována při prodeji mezi nezávislými subjekty na volném 
trhu. Není dále limitována a mohou se do ní promítnout vlivy zvláštní obliby nebo vlivy 
mimořádných událostí.         
      [21] 
4.1.3 Cena obvyklá 
Definice obvyklé ceny podle zákona o oceňování majetku a o změně některých zákonů 
(zákon o oceňování majetku), Zákon č. 151/1997 Sb. 
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(1)„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom 
se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají 
vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani 
vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně 
prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry 
se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná 
majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje 
hodnotu věci a určí se porovnáním.“                [§2, 22] 
Definice obvyklé ceny podle zákona o cenách, Zákon č. 526/1990 Sb. 
(6) „Obvyklou cenou pro účely tohoto zákona se rozumí cena shodného nebo z hlediska 
užití porovnatelného nebo vzájemně zastupitelného zboží volně sjednávaná mezi 
prodávajícími a kupujícími, kteří jsou na sobě navzájem ekonomicky, kapitálově nebo 
personálně nezávislí na daném trhu, který není ohrožen účinky omezení hospodářské 
soutěže. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, určí se cena pro posouzení, zda 
nedochází ke zneužití výhodnějšího hospodářského postavení, kalkulačním propočtem 
ekonomicky oprávněných nákladů a přiměřeného zisku.“             [§2, 23] 
4.1.4 Tržní hodnota 
 V mnohých případech bývá tržní hodnota milně zaměňována za obvyklou cenu. 
Patrný rozdíl oproti obvyklé ceně je v budoucím odhadu realizovatelné ceny na trhu 
za nabízený majetek. Tržní hodnotu lze spočítat na rozdíl od obvyklé ceny 
vyhodnocením věcné hodnoty, tzv. nákladovým oceněním, výnosovým oceněním 
a určením hodnoty porovnáním s cenami obdobných nemovitých věcí.    
     [21] 
4.1.5 Reprodukční pořizovací cena 
 Označuje cenu, za níž by bylo možné stejnou nebo novou srovnatelnou věc 
pořídit v době ocenění při nezohlednění opotřebení. Tento způsob stanovení ceny je 
nejčastěji využíván v oblasti pojišťovnictví k určení výše pojištění nebo při stanovení 
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plnění ze vzniklé škody na věci nemovité. Cena, za kterou by byl majetek pořízen 
v době, kdy se o něm účtuje.             [21] 
4.2 Metody stanovení tržní ceny 
 Stanovení tržní ceny se provádí za použití základních oceňovacích metod, které 
posuzují tržní cenu z několika hledisek. Na určení ceny lze pohlížet z hlediska 
očekávaných výnosů, vynaložených nákladů nebo porovnáním obdobných nemovitostí. 
4.2.1 Výnosová metoda 
 Výnosový přístup zohledňuje prognózu budoucího užitku z pronájmu nebo 
z provozu nemovitosti, který je reprezentován velikostí předpokládaného budoucího 
výnosu, jeho spolehlivostí a stabilitou. Výnosová hodnota nepřihlíží k vynaloženým 
nákladům, posuzuje skutečně dosahovaný výnos nebo výnos, kterého lze za daných 
podmínek dosáhnout a zohledňuje míru kapitalizace tohoto výnosu. Určují se reálné 
diskontované budoucí příjmy z nemovitosti snížené o výdaje spojené s dosažením 
těchto příjmů.                 [22], [24] 
4.2.2 Nákladová metoda 
 Retrospektivní metoda, která posuzuje vynaložené náklady na pořízení stavby 
v minulosti a vynaložené náklady na pořízení pozemku. Tato cena je technicky 
stanoveny ke dni ocenění. Nejčastěji se pro stanovení nákladové ceny používá 
individuální cenová kalkulace, podrobný položkový rozpočet, metoda agregovaných 
položek a propočet ceny. Můžeme určit cenu na základě cenových indexů, které 
umožňují přepočet cen jednoho období na jiné konkrétní období. Cenové indexy vydává 
Český statistický úřad a také společnost ÚRS v Cenových zprávách.          [22], [24] 
4.2.3 Porovnávací metoda 
 Srovnáváním prodejních cen obdobných nemovitostí usuzujeme pravděpodobnou 
výši ceny zkoumané nemovitosti a zároveň do ceny promítáme situaci na trhu. Prodejní 
ceny srovnávacích objektů upravujeme podle jednotlivých koeficientů odlišnosti, které 
mají pak zvyšující nebo snižující vliv na přepočítanou prodejní cenu srovnávacích 
objektů. Výsledná cena vznikne průměrem upravených prodejních cen všech 
porovnávaných nemovitostí a vytváří porovnávací hodnotu. Porovnávání nemovitostí je 
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v tržním prostředí jeden z nejběžnějších postupů a při vhodné aplikaci odráží stav trhu. 
Důležitý je výběr porovnávaných nemovitostí se zaměřením na časovou aktuálnost, 
stejný způsob využití nemovitosti a podobnost porovnávaných objektů.        [22], [24] 
5 RIZIKA SPOJENÁ S POŘÍZENÍM INVESTICE 
 Riziko obecně definujeme jako určitou nejistotu, tj. neschopnost spolehlivého 
odhadu nebo nebezpečí, které může nežádoucím způsobem působit na investici v tržním 
prostředí nebo ji ohrozit. Riziko vzniká kombinací četnosti a pravděpodobností výskytu 
specifikované nebezpečné události a důsledků, odvíjejících se od závažnosti rizika. 
Z důvodu přítomnosti rizika v každém projektu nutná jistá předvídavost již v přípravné 
části projektu, kdy kvalitní přípravou projektu lze snížit existenci rizika a nejistoty. 
Kvalitní příprava zahrnuje identifikaci faktorů rizika a nejistoty, posouzení dopadů 
rizika a návrh nápravných opatření na snížení rizika. Pohybujeme – li se v hospodářské 
praxi, pak se objevují rizika podnikatelská, tzv. Business Risk, která mohou mít 
negativní nebo pozitivní charakter.  Při výskytu business rizik dochází k variabilitě 
dosahovaných výsledků, ke vzniku odchylek od očekávaných výsledků 
a k pravděpodobnosti vzniku odchylek. Dojde-li vlivem rizika ke vzniku ztráty, pak 
se jedná o odchylku nežádoucí, ale v případech, kdy dojde ke zvýšení zisku, je odchylka 
žádoucí.                 [25], [26] 
5.1 Klasifikace rizik 
Základní obvyklé členění rizik 
 Riziko podnikatelské způsobuje důsledky pozitivní i negativní. 
 Riziko čisté zapříčiňuje pouze dopady negativní, a proto dochází ke vzniku 
nepříjemných situací a způsobuje ztrátu na investičním majetku.  
 Riziko systematické vzniká změnou společných faktorů, kterou jsou v rozsahu 
rozpočtové politiky, daňové povinnosti, celkové změny trhu a ovlivňují velké 
množství subjektů v různém rozsahu. Vzhledem k rozsahu lze systematická 
rizika označit i jako rizika makroekonomická. 
 Riziko nesystematické je specifické pro jednotlivé subjekty a obvykle bývá 
způsobeno odchodem klíčových pracovníků, změnou generálního dodavatele 
nebo vstupem důležitého konkurenta na trh. Charakter nesystematických rizik 
umožňuje označovat rizika jako mikroekonomická. 
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 Riziko ovlivnitelné je možné eliminovat přijetím opatření na snížení příčin rizika, 
snížením pravděpodobnosti výskytu provedením prozíravého opatření.  
 Riziko neovlivnitelné neumožňuje ovlivnění příčin vzniku rizika, ale lze přijmout 
opatření snižující nežádoucí důsledky neovlivnitelného rizika. 
 Riziko vnitřní působí uvnitř subjektu a vztahuje se k vnitřnímu prostředí subjektu. 
 Riziko vnější se zaměřuje na podnikatelské a také konkurenční prostředí. 
 Riziko sekundární vzniká při přijetí opatření na eliminaci rizika primárního, 
tzv. druhotné riziko. 
 Riziko primární zapříčiňuje vznik sekundárního rizika. 
 Riziko ve fázi přípravy projektu 
 Riziko ve fázi provozování projektu 
 
Členění rizik podle věcné náplně 
 Technicko-technologické riziko souvisí se zavedením nových technologií nebo 
aplikací, které ovšem vedou k neúspěchu. 
 Výrobní riziko vzniká nejčastěji při omezené dostupnosti zdrojů, materiálů, 
surovin (dodavatelské riziko) nebo při omezenosti výrobních faktorů nebo strojů 
z důvodu údržby nebo oprav (provozní riziko). 
 Ekonomické riziko vzniká v důsledku globálního zvyšování cen vstupních 
faktorů. Toto riziko může způsobit značné odchýlení se od plánu nákladů, 
a proto nebude dosaženo plánovaného zisku. 
 Tržní riziko je spojeno s úspěšným uchycením na domácích nebo zahraničních 
trzích. Nejvíce bývá ovlivněno poptávkou podle rozsahu trhu a cenou reálně 
dosaženou. 
 Finanční riziko zahrnuje riziko schopnosti splácet nebo zaplatit, riziko 
dostupnosti peněžních prostředků a riziko spojené se změnou úrokové sazby. 
 Kreditní riziko zcela vystihuje dodržení schopnosti zaplatit závazek. 
 Legislativní riziko je spojeno se změnou hospodářské a legislativní politiky státu 
nebo s nedostatečnou nebo nesprávnou ochranou duševního vlastnictví. 
 Politické riziko je podmíněno stávkou, rasovým nepokojem, válkou, teroristickou 
akcí nebo změnou politických systémů a politickou nestabilitou. Rizika spojená 
s obchodováním v zahraničí nebo s neposkytnutím dotací. 
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 Environmentální riziko je spojené s vynaložením finančních nákladů na dodržení 
ochrany životního prostředí nebo s náklady na odstranění škod vzniklých 
na životním prostředí. 
 Riziko spojené s lidským faktorem, tzv. riziko managementu, které se odvíjí 
o míry zkušeností a odborností pracovníků, podvodného nebo nezákonného 
jednání, stávek a sabotáží. 
 Informační riziko hrozí v případech zneužití interních informačních systémů 
vnitřními nebo externími subjekty.  
 Riziko zásahem vyšší moci je spojeno s neočekávanou havárií, nepříznivých 
živelných katastrof nebo teroristických útoků. 
 Rizika můžeme předvídat a můžeme přijímat opatření k jejich eliminaci, ale 
nemůžeme zajistit zcela bezrizikové prostředí trhu. Výskyt rizik je spojený s určitou 
náhodností, kterou není možné definitivně eliminovat. Můžeme prostředí trhu mapovat 
a vytvářet alternativní scénáře, pomocí nichž budeme schopni identifikovat rizika dříve, 
než dojde k vytvoření nežádoucích dopadů nebo ke ztrátě investovaných prostředků 
a zajistíme si tak příznivější prostředí investičního projektu nebo plánované koupě.  [25] 
5.2 Identifikace rizik a stanovení významnosti rizika 
 Proces identifikace rizik se snaží vymezit komplexně všechny faktory rizika, 
které by negativně nebo pozitivně mohly působit na realizované investice nebo by 
mohly značně ovlivnit výnosovou hodnotu investice. Nástroj procesu identifikace rizik 
se zaměřuje na objektovou dekompozici, pomocí níž se snaží rozčlenit plánovaný 
investiční záměr na dílčí etapy, které pak podrobně analyzuje do širších podrobností. 
Proces identifikace rizika není jednorázovou záležitostí, ale provádí se opakovaně 
v určitých časových periodách.  
 Rizika lze mimo jiné identifikovat zjištěním odpovědí na otázky týkající 
se problematiky ovlivnění dosaženého zisku z investice, změnou nebo překročením 
limitů pro plánovanou investici, definováním potencionálních problémů a vytipováním 
necitlivějšího rizikového bodu, vymezením ovlivňujících faktorů jednotlivých subjektů 
trhu, vymezení benefitů z investice a způsobu jejich dosažení, lokalizace 
nejpravděpodobnějšího výskytu rizika a mnohé další.  
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 Stanovení významnosti rizik se určuje pomocí expertního hodnocení, kdy 
posuzujícím nástrojem je matice hodnocení rizik a pomocí analýzy citlivosti, která 
zkoumá citlivost projektu na změnu hodnot.          [25] 
5.3 Měření rizika 
 Identifikovaná rizika můžeme také kvantifikovat pomocí numerických metod 
ohodnocených scénářů a simulací Monte Carlo nebo nečíselně určit pomocí metody 
What-if, tj. co se stane, když …, která umožňuje nástin citlivosti dosažení zisku 
na změnu a doplňuje tak analýzu citlivosti. 
5.4 Obvyklá rizika při koupi věci nemovité 
 S prodejem nemovité věci je spojeno velké množství rizikových faktorů, které 
mají vliv zejména na prodejnost a samotnou cenu nemovitosti. Vzhledem k tomu, 
že velké množství lidí se setkává se situací týkající se prodeje nebo koupi nemovitosti 
jen několikrát za život, a tak si každý jednotlivec spočítá rizika, zda se mu vyplatí 
investovat do vlastního bydlení nebo do pronájmu. 
  V rámci tvorby znaleckých posudků jsem řešila problematiku rizik spojených 
s prodejem nemovitosti. Je vymezeno několik oblastí, které mají vliv zejména 
na prodejní cenu nemovitosti a také jsou ro rizika, o kterých by měl zejména kupující 
ale i prodávající mít přehled, protože kupujícímu vědomí, že zná rizika spojená s koupí 
nemovitosti, mohou ušetřit nemalou sumu z prodejní ceny.  
Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:  
 Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
 Nemovitá věc není řádně zapsána v katastru nemovitostí 
 
 Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vzniklá věc)
 Stav stavby neumožňuje podpis zástavní smlouvy 
 
 Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 
 Skutečné užívání stavby je v rozporu s její kolaudací 
 Přístup k nemovité věci přímo z veřejné komunikace je zajištěn 
 Není zajištěn přístup k nemovité věci přímo z veřejné komunikace 
 Stavba je na pozemcích jiného vlastníka 
 Stavba je kolaudována jako dočasná 
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Rizika spojená s umístěním nemovité věci:  
 Nemovitá věc není situována v záplavovém území 
 Nemovitá věc situována v záplavovém území 
 Nemovitá věc v území s ekologickým zatížením (voda, ovzduší, půda, jiné zdroje) 
 Nemovitá věc v území se zhoršeným životním prostředím (hluk / vibrace - 
doprava, výroba, jiné zdroje) 
 Nemovitá věc v území s ostatními přírodními riziky (radon, zápach, hmyz, vítr, 
sesuvy půdy, jiné zdroje) 
 Obtížný přístup k nemovité věci v odlehlých končinách 
 Poloha nemovité věci v chráněném území 
 Demograficky negativně zatížená lokalita 
Věcná břemena a obdobná zatížení:  
 Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí) 
 Věcná břemena ovlivňující obvyklou cenu 
 Věcné břemeno doživotního užívání 
 Předkupní právo 
 Zástavní právo 
 Exekuce 
 Riziko spojené s napojením na inženýrské sítě a energetické zdroje 
 Ostatní finanční a právní omezení 
Ostatní rizika:  
 Nájemní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 
 Stavby s výrazně zhoršeným technickým stavem 
 Stavby dlouhou dobu neužívané 
 Stavby dlouhou dobu rozestavěné 
 Stavby kapacitně předimenzované 
Obecně se jedná o rizika spojená s technickým stavem nemovitosti, lokalitou, ve které 
se nachází, zatížením nemovitosti zástavou nebo jiným břemenem a ostatní rizika.  
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6 ZÁKLADNÍ CHARAKTERISTIKA PŘÍPADOVÉ STUDIE 
 Cílem případové studie je modelování finančních zdrojů potřebných 
k financování pořízení investice. K vhodnému posouzení musí být na počátku 
stanoveny základní specifikace, které zajistí porovnatelný standard. Určí se základní 
posuzované subjekty a jejich peněžní příjmy a výdaje, aby mohly být vhodně nastaveny 
splátkové kalendáře hypotečních úvěrů a ověřena bonita klienta. Do základní 
charakteristiky je zahrnuta oceňovaná nemovitost a okrajové podmínky ovlivňující tržní 
hodnotu a délka posuzovaného období. 
6.1 Kupec nemovité věci 
 Subjekt nakupujícího definuji jako dvě fyzické pracující osoby v partnerském 
vztahu, které si chtějí společně pořídit nemovitost nacházející se v Jihomoravském kraji 
do svého vlastnictví. Posuzovaným subjektem jsou muž a žena a přehled jejich mezd 
uvažuji podle hodnot získaných z Českého statistického úřadu. Příloha č. 2 zobrazuje 
kompletní vývoj průměrné mzdy v dlouhodobém časovém horizontu. Rok 2014 není 
Českým statistickým úřadem zcela zpracován, proto budou pro tento rok uvažovány 
interpolované údaje. 
6.1.1 Příjmy subjektu 
 Na základě údajů z Českého statistického úřadu stanovím příjmy, jako průměrné 
měsíční mzdy a budu předpokládat ideální stav, kdy tyto průměrné příjmy budou vždy 
konstantní v každém posuzovaném roce. 
 
Tab. č. 3 – Vývoj průměrných mezd a mediánů mezd [24] 
 Pro výpočty hypotečního úvěru a úvěru ze stavebního spoření budu uvažovat 
hodnoty, které jsou rekapitulovány viz. Obrázek 12. Dílčí hodnoty pro rok 2014 jsem 
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získala přepočtením hodnot z roku 2013 koeficientu 0,37 %, který jsem stanovila podle 
rozdílu v průměrných celkových mzdách mezi roky 2013 a 2014.  
 
Tab. č. 4 – Rekapitulace příjmů [24] 
6.1.2 Výdaje subjektu 
 Český statistický úřad vede evidenci průměrných výdajů pouze globálně za celou 
Českou republiku, a tak podle evidovaných údajů stanovím přepočtem výdaje i v roce 
2004 a 2014. Údaje z časové řady jsou zaznamenány pouze od roku 2006 do roku 2013, 
ale zohledním – li vzrůstající tendenci v letech, pak lze přibližně stanovit roky předešlé 
i následné. Příloha č. 3 obsahuje přehledný rozpis evidovaných průměrných výdajů 
domácností. Pro stanovení výdajů jsem použila hodnoty „Peněžní vydání domácností 
podle postavení osoby v čele domácnosti“, s hodnotami pro rok 2006 – 2013. Hodnoty 
pochází ze statistiky rodinných účtů uvažující domácnosti zaměstnanců.  
 
Tab. č. 5 – Rekapitulace ročních výdajů [24] 
6.2 Vymezení zkoumaného období 
 Pro efektivní vyčíslení a stanovení výsledků šetření v posuzovaném případě 
volím rozhodné období v délce 10 let s podrobným stanovením tržní ceny 
posuzovaného objektu v meznících. Prvním rokem a tedy zároveň prvním mezníkem je 
rok 2004, tj. rok, ve kterém byla uzavřena smlouva hypotečního úvěru na bytovou 
jednotku a založeno stavební spoření. Druhým rokem pro posouzení změny tržní 
hodnoty je rok v době o 5 let později, tj. rok 2009. V tomto roce je stanovena také výše 
uspořené částky ze stavebního spoření. Posledním, tj. třetím v pořadí, je rok 2014. 




6.3 Oceňovaná nemovitost 
 Posuzovaným objektem je bytová jednotka, která má prostorové uspořádání 3+1 
a užitnou plochou 75 m2. Bytová jednotka se nachází ve 4. nadzemním podlaží 
bytového domu s výtahem. Byt byl před 5 - ti lety rekonstruován, kdy byly vytvořeny 
laminátové podlahy, vytvořena dlažba a keramické obklady a byla provedena 
rekonstrukce koupelny. Panelový dům prošel částečnou rekonstrukcí a byla 
rekonstruována střecha, vyměněna plastová okna, modernizován výtah, vstupní 
prostory, stoupačky a zateplení fasády objektu. Byt je v soukromém vlastnictví. K 
bytové jednotce náleží lodžie orientovaná jihozápadním směrem a další sklepní 
prostory. V blízkosti je veškerá občanská vybavenost. Parkování je umožněno zdarma 
před objektem na vyznačených plochách. Výpis z nahlížení do katastru je v Příloze č.2.  
 
Obr. č. 2 – Půdorys posuzované bytové jednotky [VašeRealitycz.cz] 
6.4 Okrajové podmínky 
 Bytová jednotka se nachází v Jihomoravském kraji v katastrálním území Brno – 
Veveří, které náleží pod katastrální pracoviště Brno-město. Bytová jednotka se nachází 
na ulici Antonínská, nedaleko Tyršova sadu. Lokalita Brno – Veveří je oblíbená díky 
bohaté občanské vybavenosti a městské dopravní obslužnosti. Střed města Brna 
obklopují významné památky a dominanty, které jsou tolik oblíbené u turistů i místních 
obyvatel, kterým poskytují prostory k relaxaci, vzdělání a aktivnímu odpočinku. 
Nevýhodou může být velké množství turistů a s tím spojená ztráta soukromí, 




7 TRŽNÍ HODNOTA NEMOVITÉ VĚCI 
 Tržní hodnotu stanovím porovnáváním stejných nebo obdobných bytových 
jednotek nacházejících se v lokalitě Brno – Střed. Z porovnatelných objektů vytvořím 
databázi, kterou upravím o koeficienty odlišnosti. Odhad tržní hodnoty bude součástí 
Přílohy č. 3. Databázi vytvořím z bytových jednotek uveřejněných v realitním časopisu 
REALCITY, který vychází již od roku 2001. Společnost MULTIMEDIA 
SOLUTION s.r.o., která časopis vydává, nemá k dispozici časopisy z těchto dřívějších 
let k zapůjčení v listinné ani elektronické podobě, proto jsem musela kontaktovat 
soukromého sběratele a pro posuzované období si časopisy vypůjčit a naskenovat. 
V roce 2004 vyšlo cca 23 časopisů, ze kterých jsem vybrala porovnatelné objekty.  
 Cena vybraných objektů, tedy cena inzerovaná, je vyšší než cena skutečně 
zaplacená klientem. Nejedná se o cenu prodejní, ale cenu nabídkovou k prodeji 
nemovitosti. Podle rozhovorů s různými realitními prodejci v Jihomoravském kraji jsem 
zjistila, že nejčastěji klesá nabídková prodejní cena o 5 %, ale v mnohých případech 
dokonce až o 10 % z ceny původní inzerované.  
 Databázi porovnatelných objektů jsem vytvořila s pomocí programu 
NEMExpress AC. Do databáze jsem použila všechny typové objekty z inzertního 
časopisu a upravila jsem cenu srovnávaných objektů. Koeficienty úpravy jsem volila 
tak, že pokud byla oceňovaná nemovitost lepší než nemovitost srovnávací, pak 
i koeficient byl větší než 1,00. V případech, kdy oceňovaná nemovitost byla horší než 
porovnávaná nemovitost, pak i koeficient byl menší než 1,00. Nemovitosti jsem 
srovnávala v koeficientech:  
K1 LOKALITA 
Kritérium:  
Ulice: Antonínská, Botanická, Úvoz, Nerudova, Veveří, Závodní, Mezírka 1,00 
Ulice: Hlinky, Křížkovského, Poříčí       1,02 
K2 DISPOZICE 
Kritérium:   
3+1 …….. 1,00; 4+kk; 3,5+1 …….. 0,98; 4+1; 3+2 ……..0,96; 3+kk, 2,5+1……..1,02; 
2+1 ……..1,04 
K3 SKLEP 




Kritérium:  Ano: 1,00; Ne: 1,03 
K5 UMÍSTĚNÍ V DOMĚ 
Kritérium:   
4.NP – 3.NP …….1,00; 2.NP, 5.NP ………1,02; 1.NP, 6.NP ………1,04 
K6 VELIKOST 
65-80 m2……..0,00; 55-90 m2….... ± 0,02; 45-100 m2……. ± 0,04; 110 m2…... ± 0,06; 
120 m2…….. ± 0,08; 130 m2…….. ± 0,10; 140 m2…….. ± 0,12; 150 m2…….. ± 0,12 
K7 STAV 
Pro rok 2004 
Po rekonstrukci…..1,00 
Pro další roky, se zohledněním změny. Při kompletní rekonstrukci používám koeficient 
snížený o -0,10. 
7.1 Tržní hodnota v roce 2004 
STANOVENÍ TRŽNÍ HODNOTY 
  číslo 2004 
  
NEMOVITOST: Bytová jednotka, Bytová jednotka 3+1 
Katastrální údaje: Kraj Jihomoravský, okres Brno-město, obec Brno, k.ú. Veveří 
Adresa 
nemovitosti: 
Antonínská 561/14, 602 00 Brno – Veveří 
Vlastník stavby: Paní Hana Hluchá, č.p. 264, 664 32 Vranov, vlastnictví: výhradní 
Vlastník pozemku: Paní Hana Hluchá, č.p. 264, 664 32 Vranov, vlastnictví: výhradní 
  
OBJEDNAVATEL: Fakulta stavební VUT v Brně, Paní Ing. Eva Vítková, Ph.D. 
Adresa objednavatele: Veveří 331/95, 602 00 Brno 
  
ZHOTOVITEL: Ing. Veronika Roudná 
Adresa zhotovitele: Dr. Svěráka 14, 680 01 Boskovice 
  
ÚČEL OCENĚNÍ: Pro účely úvěrového řízení (ocenění stávajícího stavu) 
 
TRŽNÍ HODNOTA 1 633 200 Kč 
 
Datum místního šetření: 28.12.2004  Stav ke dni : 30.12.2004 
 
Počet stran: 11 Počet příloh: 0 Počet vyhotovení:  1 
 






Výpočet porovnávací hodnoty 
Oceňovaná jednotka 
Lokalita / Popis   
Brno - Střed 
Zděná bytová jednotka 
 
Typ stavby Užitná plocha Podlaží Dispozice Celková cena Jednotková cena 
Bytová budova 75,00 m2 4. NP 3+1 1 633 200 Kč 21 776 Kč/m2 
Výpočet porovnávací hodnoty jednotky: 
Minimální jednotková cena porovnávaných jednotek  16 014 Kč/m2 
Průměrná jednotková cena porovnávaných jednotek   21 776 Kč/m2 
Maximální jednotková cena porovnávaných jednotek   27 975 Kč/m2 
Stanovená jednotková cena oceňované jednotky  21 776 Kč/m2 
Celková užitná plocha oceňované jednotky  75,00 m2 
Výsledná porovnávací hodnota jednotky  1 633 200 Kč 
7.2 Tržní hodnota v roce 2009 
 Tržní hodnotu pro rok 2009 jsem stanovila stejným způsobem. Sestavila jsem 
databázi srovnatelných objektů a provedla jsem ocenění. Jako hodnotící kritéria jsem 
použila stejné ukazatele, kterými jsem upravila jednotkovou cenu nemovitostí. 
Provedené ocenění je v Příloze č. 4. 
STANOVENÍ TRŽNÍ HODNOTY 
číslo 2009 
  
NEMOVITOST: Bytová jednotka, Bytová jednotka 3+1 
Katastrální údaje: Kraj Jihomoravský, okres Brno-město, obec Brno, k.ú. Veveří 
Adresa 
nemovitosti: 
Antonínská 561/14, 602 00 Brno - Veveří 
Vlastník stavby: Paní Hana Hluchá, č.p. 264, 664 32 Vranov, vlastnictví: výhradní 
Vlastník pozemku: Paní Hana Hluchá, č.p. 264, 664 32 Vranov, vlastnictví: výhradní 
  
OBJEDNAVATEL: Fakulta stavební VUT v Brně, Paní Ing. Eva Vítková, Ph.D. 
Adresa objednavatele: Veveří 331/95, 602 00 Brno 
  
ZHOTOVITEL: Ing. Veronika Roudná 
Adresa zhotovitele: Dr. Svěráka 14, 680 01 Boskovice 




TRŽNÍ HODNOTA 2 752 800 Kč 
 
Datum místního šetření: 28.12.2009  Stav ke dni: 30.12.2009 
 
Počet stran: 13  Počet příloh: 0 Počet vyhotovení:  1 
 
V Boskovicích, dne 30.12.2009                                Ing. Veronika Roudná 
 
OCENĚNÍ 
Výpočet porovnávací hodnoty 
Oceňovaná jednotka 
Lokalita / Popis   
Brno - Střed 
Zděná bytová jednotka 
 
Typ stavby Užitná plocha Podlaží Dispozice Celková cena Jednotková cena 
Bytová budova 75,00 m2 4. NP 3+1 2 752 800 Kč 36 704 Kč/m2 
 
Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 
Minimální jednotková porovnávací cena 26 205 Kč/m2 
Průměrná jednotková porovnávací cena 36 704 Kč/m2 
Maximální jednotková porovnávací cena 50 923 Kč/m2 
Stanovená jednotková porovnávací cena 36 704 Kč/m2 
Celková užitná plocha oceňované nemovitosti 75,00 m2 
Výsledná porovnávací hodnota 2 752 800 Kč 
7.3 Tržní hodnota v roce 2014 
 Tržní hodnotu pro rok 2014 jsem určila obdobně jako v přechozích posuzovaných 
letech. Sestavila jsem databázi srovnatelných objektů a provedla jsem ocenění. Jako 
hodnotící kritéria jsem použila stejné ukazatele, kterými jsem upravila jednotkovou 
cenu nemovitostí. Provedené ocenění podrobně je v Příloze č.5. Vyhledala jsem si také 
v Nahlížení do katastru nemovitostí oceňovanou jednotku, abych si ověřila, že nejsou 








STANOVENÍ TRŽNÍ HODNOTY 
číslo 2014 
  
NEMOVITOST: Bytová jednotka 3+1 
Katastrální údaje: Kraj Jihomoravský, okres Brno-město, obec Brno, k.ú. Veveří 
Adresa 
nemovitosti: 
Antonínská 561/14, 602 00 Brno-Veveří 
Vlastník stavby: Paní Hana Hluchá, č.p. 264, 664 32 Vranov, vlastnictví: výhradní 
Vlastník 
pozemku: 
Paní Hana Hluchá, č.p. 264, 664 32 Vranov, vlastnictví: výhradní 
  
OBJEDNAVATEL: Fakulta stavební VUT v Brně, Paní Ing. Eva Vítková, Ph.D. 
Adresa objednavatele: Veveří 331/95, 602 00 Brno 
  
ZHOTOVITEL: Ing. Veronika Roudná 
Adresa zhotovitele: Dr. Svěráka 14, 680 01 Boskovice 
  
ÚČEL OCENĚNÍ: Pro účely úvěrového řízení (ocenění stávajícího stavu) 
 
TRŽNÍ HODNOTA 2 910 600 Kč 
 
Datum místního šetření: 28.12.2014  Stav ke dni : 
 
30.12.2014 
Počet stran: 10  Počet příloh:  0 Počet vyhotovení:  1 
 
V Boskovicích, dne 30.12.2014                                 Ing. Veronika Roudná 
 
Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 
Minimální jednotková porovnávací cena 35 120 Kč/m2 
Průměrná jednotková porovnávací cena 38 808 Kč/m2 
Maximální jednotková porovnávací cena 45 074 Kč/m2 
Stanovená jednotková porovnávací cena 38 808 Kč/m2 
Celková užitná plocha oceňované nemovitosti 75,00 m2 
Výsledná porovnávací hodnota 2 910 600 Kč 
7.4 Vývoj tržní hodnoty v období 2004 – 2014 
 
Graf č. 11 – Vývoj tržní hodnoty [autor] 
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 Graf názorně ukazuje nejvyšší nárůst tržní hodnoty zejména v prvních 5-ti letech. 
V průběhu roku 2004 se na realitním trhu neprodávalo velké množství bytů 3+1 
v lokalitě Brno-Střed a byty, které jsou uvažovány v databázi k tomuto roku, dosahují 
standardu, který byl více než typický pro posuzované období. V roce 2009 se v databázi 
vyskytují byty nejvíce rekonstruované zcela nebo alespoň částečně, proto došlo 
i ke značnému nárůstu tržní hodnoty. Pro databázi bytů v roce 2014 je typický vyšší 
standard. Téměř všechny byty jsou po rekonstrukci nebo v mimořádně dobrém 
stavu, nebo alespoň po částečné rekonstrukci rozvodů elektrické energie a podlah. 
V současnosti patří lokalita Brno-Střed k jedné z nejžádanějších lokalit Brna. Svým 
obyvatelům nabízí bohatou občanskou vybavenost a širokou dopravní dostupnost. 
  Přepočtový koeficient rozdílu v tržních hodnotách mezi rokem 2004 a 2009 jsem 
určila na 0,6855 a pro rok 2009 a 2014 byl vypočítán koeficient 0,0573. V 5 – ti letém 
období došlo od roku 2004 k nárůstu o 68,55 %. Podle statistických údajů jsem 
dopočítala přepočtový koeficient v hodnotě 0,7695. Mezi roky 2004 a 2009 statistika 
zaznamenala nárůst v hodnotě 76,95 %. 
Rok 2004 - 2009 2009 - 2014 
Podle oceňované databáze + 68,55 % + 5,73 % 
Podle statistiky + 76,95 % -2,55 % 
Rozdíly 8,40 % 8,28 % 
Tab. č. 6. – Porovnání tržních hodnot v číslech [autor] 
 Při posuzování dalších 5 - ti let jsem určila koeficient podle statistických údajů 
s poklesem o 2,55 %. Souběžně s tím jsem vypočítala také koeficient podle uvažované 
databáze s nárůstem ceny o 5,73 %. Rozdíly v cenách dosahují v celkovém posouzení 
odhadní chyby znalce cca 8,34 %. 
 Je nutné si uvědomit, že spolu s lokalitou Brno – Královo Pole a Brno – Komín, 
patří v současnosti Brno – Střed k těm nejdražším ze všech městských částí Brna. 
Průměrná cena m2 v těchto lokalitách se pohybovala v roce 2014 přibližně v průměru 
50 tis. korun bez DPH za m2 nového bydlení. Naproti tomu stojí lokality, které mají 
nejlevnější nabídku nového bydlení v Brně, a to je Brno - Slatina, Starý Lískovec nebo 




8 VÝPOČET FINANČNÍCH ZDROJŮ 
8.1 Finanční zdroje rok 2004 
8.1.1 Stavební spoření 
 Od 1. ledna 2004 začala platit novela zákona o stavebním spoření, která s sebou 
přinesla značné změny. Výše státní podpory byla stanovena na 3 000 Kč ročně, a proto 
nejideálnější úložkou klienta je 20 000 Kč ročně, která zajistí právě přípis státní 
podpory v maximální roční výši, tj. 15% z 20 000, kterými jsou přesně 3 000 Kč. 
 Minimální doba spoření se prodloužila na 6 let, oproti původním 5 – ti rokům. 
Výnosy ze stavebního spoření nepodléhají dani z příjmů, a proto klient dostane 
od spořitelny přesně tolik peněz, kolik slíbila na začátku.  
 
Obr. č. 3 – Výpočet stavebního spoření [Wüstenrot – stavební spořitelna a.s.] 
 Simulaci stavebního spoření jsem provedla na webových stránkách spořitelny: 
https://www.wustenrot.cz/kalkulacky/, kde jsem zvolila základní parametry na cílovou 
částku 260 000 Kč, datum uzavření smlouvy k 1. 1. 2004 a pravidelný měsíční vklad 
3 000 Kč. 
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8.1.2 Okrajové podmínky finančních prostředků k získání hypotečního úvěru 
 Aby bylo možné nastavit podmínky hypotečního úvěru a získat výši splátek 
za jednotlivé měsíce, bylo nutné nastavit nejdříve vstupní charakteristiku: 
Hrubé mzdy 37 498 Kč/ měsíc, tj.    449 976 Kč / rok  
Průměrné výdaje domácností          125 776 Kč / rok   
Tržní hodnota nemovitosti   1 633 200 Kč 
Úroková sazby pro fixaci 5ti let  4,79 % p.a. 
8.1.3 Hypoteční úvěr 
 Pro výpočet hypotéky jsem využila online kalkulačku a určila jsem výši měsíční 
splátky hypotečního úvěru při úrokové sazbě 4,79 % p.a., která byla průměrná v roce 
2004.  
 
Obr. č. 4 - Hypoteční úvěr 2004 [www.hypoasistent.cz] 
 Předpokládala jsem měsíční interval splácení vždy ke konci období. Výše 
hypotéky byla stanovena na 1 634 000 Kč a dobu splácení zvolena na 20 let. Simulaci 
hypotéky jsem vytvořila s pomocí hypoteční kalkulačky na webu www.hypoasistent.cz , 
kde jsem si ověřila podle zadaných mezd i bonitu klienta, která byla určena jako 
vyhovující. Předpokládaná měsíční výše splátky byla stanovena na 10595,02 Kč 
při fixaci úroku na 5 let. V průběhu splácení se bude struktura rozložení splátky měnit.  
 Na počátku splácení hypotečního úvěru tvoří strukturu splátky 61,56 % úrok 
a 38,44 % splátka dluhu. Úrok se počítá vždy ze zůstatkové hodnoty úvěru, a proto 




Graf č. 12 – Struktura splátky 2004 [autor] 
 Vypočítaný splátkový kalendář s dobou fixace 5 let ukazuje hodnotu splacení 
úvěru v celkové výši 635 701, 20 Kč po 5 – ti letech a z toho činí 360 216,07 Kč částku 
splaceného úroku a 275 485,32 Kč částku ze splaceného dluhu. 
Pořadí splátek 
Úvěr Úrok Splátka dluhu Výše splátky 
Rok 
splácení 
1.: leden 2004 1 634 000,00 Kč 6 522,38 Kč 4 072,64 Kč 10 595,02 Kč 
1. rok 
splácení 
2.: únor 2004 1 629 927,36 Kč 6 506,13 Kč 4 088,90 Kč 10 595,02 Kč 
3.: březen 2004 1 625 838,46 Kč 6 489,81 Kč 4 105,22 Kč 10 595,02 Kč 
4.: duben 2004 1 621 733,25 Kč 6 473,42 Kč 4 121,60 Kč 10 595,02 Kč 
5.: květen 2004 1 617 611,64 Kč 6 456,97 Kč 4 138,06 Kč 10 595,02 Kč 
6.: červen 2004 1 613 473,59 Kč 6 440,45 Kč 4 154,57 Kč 10 595,02 Kč 
7.: červenec 2004 1 609 319,01 Kč 6 423,87 Kč 4 171,16 Kč 10 595,02 Kč 
8.: srpen 2004 1 605 147,86 Kč 6 407,22 Kč 4 187,81 Kč 10 595,02 Kč 
9.: září 2004 1 600 960,05 Kč 6 390,50 Kč 4 204,52 Kč 10 595,02 Kč 
10.: říjen 2004 1 596 755,52 Kč 6 373,72 Kč 4 221,31 Kč 10 595,02 Kč 
11.: listopad 2004 1 592 534,22 Kč 6 356,87 Kč 4 238,16 Kč 10 595,02 Kč 
12.: prosinec 2004 1 588 296,06 Kč 6 339,95 Kč 4 255,07 Kč 10 595,02 Kč 
13.: leden 2005 1 584 040,99 Kč 6 322,96 Kč 4 272,06 Kč 10 595,02 Kč 
2. rok 
splácení 
14.: únor 2005 1 579 768,93 Kč 6 305,91 Kč 4 289,11 Kč 10 595,02 Kč 
15.: březen 2005 1 575 479,82 Kč 6 288,79 Kč 4 306,23 Kč 10 595,02 Kč 
16.: duben 2005 1 571 173,58 Kč 6 271,60 Kč 4 323,42 Kč 10 595,02 Kč 
17.: květen 2005 1 566 850,16 Kč 6 254,34 Kč 4 340,68 Kč 10 595,02 Kč 
18.: červen 2005 1 562 509,48 Kč 6 237,02 Kč 4 358,01 Kč 10 595,02 Kč 
19.: červenec 2005 1 558 151,48 Kč 6 219,62 Kč 4 375,40 Kč 10 595,02 Kč 
20.: srpen 2005 1 553 776,08 Kč 6 202,16 Kč 4 392,87 Kč 10 595,02 Kč 
21.: září 2005 1 549 383,21 Kč 6 184,62 Kč 4 410,40 Kč 10 595,02 Kč 
22.: říjen 2005 1 544 972,81 Kč 6 167,02 Kč 4 428,01 Kč 10 595,02 Kč 
23.: listopad 2005 1 540 544,80 Kč 6 149,34 Kč 4 445,68 Kč 10 595,02 Kč 
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24.: prosinec 2005 1 536 099,12 Kč 6 131,60 Kč 4 463,43 Kč 10 595,02 Kč 
25.: leden 2006 1 531 635,69 Kč 6 113,78 Kč 4 481,24 Kč 10 595,02 Kč 
3. rok 
splácení 
26.: únor 2006 1 527 154,45 Kč 6 095,89 Kč 4 499,13 Kč 10 595,02 Kč 
27.: březen 2006 1 522 655,32 Kč 6 077,93 Kč 4 517,09 Kč 10 595,02 Kč 
28.: duben 2006 1 518 138,23 Kč 6 059,90 Kč 4 535,12 Kč 10 595,02 Kč 
29.: květen 2006 1 513 603,11 Kč 6 041,80 Kč 4 553,22 Kč 10 595,02 Kč 
30.: červen 2006 1 509 049,89 Kč 6 023,62 Kč 4 571,40 Kč 10 595,02 Kč 
31.: červenec 2006 1 504 478,49 Kč 6 005,38 Kč 4 589,65 Kč 10 595,02 Kč 
32.: srpen 2006 1 499 888,84 Kč 5 987,06 Kč 4 607,97 Kč 10 595,02 Kč 
33.: září 2006 1 495 280,87 Kč 5 968,66 Kč 4 626,36 Kč 10 595,02 Kč 
34.: říjen 2006 1 490 654,51 Kč 5 950,20 Kč 4 644,83 Kč 10 595,02 Kč 
35.: listopad 2006 1 486 009,69 Kč 5 931,66 Kč 4 663,37 Kč 10 595,02 Kč 
36.: prosinec 2006 1 481 346,32 Kč 5 913,04 Kč 4 681,98 Kč 10 595,02 Kč 
37.: leden 2007 1 476 664,34 Kč 5 894,35 Kč 4 700,67 Kč 10 595,02 Kč 
4. rok 
splácení 
38.: únor 2007 1 471 963,67 Kč 5 875,59 Kč 4 719,43 Kč 10 595,02 Kč 
39.: březen 2007 1 467 244,23 Kč 5 856,75 Kč 4 738,27 Kč 10 595,02 Kč 
40.: duben 2007 1 462 505,96 Kč 5 837,84 Kč 4 757,19 Kč 10 595,02 Kč 
41.: květen 2007 1 457 748,77 Kč 5 818,85 Kč 4 776,18 Kč 10 595,02 Kč 
42.: červen 2007 1 452 972,60 Kč 5 799,78 Kč 4 795,24 Kč 10 595,02 Kč 
43.: červenec 2007 1 448 177,36 Kč 5 780,64 Kč 4 814,38 Kč 10 595,02 Kč 
44.: srpen 2007 1 443 362,98 Kč 5 761,42 Kč 4 833,60 Kč 10 595,02 Kč 
45.: září 2007 1 438 529,38 Kč 5 742,13 Kč 4 852,89 Kč 10 595,02 Kč 
46.: říjen 2007 1 433 676,49 Kč 5 722,76 Kč 4 872,26 Kč 10 595,02 Kč 
47.: listopad 2007 1 428 804,22 Kč 5 703,31 Kč 4 891,71 Kč 10 595,02 Kč 
48.: prosinec 2007 1 423 912,51 Kč 5 683,78 Kč 4 911,24 Kč 10 595,02 Kč 
49.: leden 2008 1 419 001,27 Kč 5 664,18 Kč 4 930,84 Kč 10 595,02 Kč 
5. rok 
splácení 
50.: únor 2008 1 414 070,43 Kč 5 644,50 Kč 4 950,52 Kč 10 595,02 Kč 
51.: březen 2008 1 409 119,90 Kč 5 624,74 Kč 4 970,29 Kč 10 595,02 Kč 
52.: duben 2008 1 404 149,62 Kč 5 604,90 Kč 4 990,13 Kč 10 595,02 Kč 
53.: květen 2008 1 399 159,49 Kč 5 584,98 Kč 5 010,04 Kč 10 595,02 Kč 
54.: červen 2008 1 394 149,45 Kč 5 564,98 Kč 5 030,04 Kč 10 595,02 Kč 
55.: červenec 2008 1 389 119,41 Kč 5 544,90 Kč 5 050,12 Kč 10 595,02 Kč 
56.: srpen 2008 1 384 069,28 Kč 5 524,74 Kč 5 070,28 Kč 10 595,02 Kč 
57.: září 2008 1 378 999,01 Kč 5 504,50 Kč 5 090,52 Kč 10 595,02 Kč 
58.: říjen 2008 1 373 908,49 Kč 5 484,18 Kč 5 110,84 Kč 10 595,02 Kč 
59.: listopad 2008 1 368 797,65 Kč 5 463,78 Kč 5 131,24 Kč 10 595,02 Kč 
60.: prosinec 2008 1 363 666,41 Kč 5 443,30 Kč 5 151,72 Kč 10 595,02 Kč 
  Celkem 360 216,07 Kč 275 485,32 Kč 635 701,20 Kč 
 
Tab. č. 7 – Splátkový kalendář 2004-2009 [autor] 
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8.2 Finanční zdroje rok 2009 
8.2.1 Stavební spoření 
 Sloupec úhrada, který je názorně zobrazen viz. Obr. č. 3 na straně 42 této práce, 
mapuje náklady spojené s úvěrem, tj. poplatek za uzavření stavebního spoření 
a poplatky za vedení účtu. Při uzavření stavebního spoření byla nastavena cílová částka 
na 260 000 Kč a z této cílové částky se vypočítával jednorázový poplatek za zřízení 
stavebního spoření, který tvoří 1% z cílové částky, tedy 2 600 Kč. Dále je nutné zaplatit 
poplatek za vedení účtu stavebního spoření a to ve výši 330 Kč za příslušný rok. 
Celkové náklady za posuzované období dosáhly částky 4 910 Kč. Měsíční úložka byla 
pravidelně ukládána ve výši 3 000 Kč. Vlastním ukládáním bylo naspořeno 216 000 Kč. 
Celková naspořená částka zohledňuje náklady spojené se zřízením a vedením účtu 
a také výši připsaného úroku a příspěvku státní podpory. Pro účely modelování 
finančních zdrojů je důležitá hodnota ke konci roku 2008, tj. k 31. 12. 2008, která 
dosahuje hodnoty 199 556 Kč. 
 Stav naspořené částky k datu ukončení stavebního spoření, tj. k 31. 1. 2010 
dosáhl hodnoty 243 379 Kč. Po 5 - ti letech spoření bylo dosaženo příspěvku státní 
podpory ve výši 3 000 Kč za rok, tedy 15 000 Kč celkem. Z uspořené částky po zdanění 
se počítaly úroky ve výši 1 %, které dosáhly celkem hodnoty 17 289 Kč. Dodatečný 
nárok na státní podporu náleží klientovi za poslední rok splácení a je vyplacen až 
po ukončení spoření, protože stát vyplácí tuto dávku až v následujícím roce. Tato 
dodatečná podpora činí hodnotu 4 500 Kč a tak sumární uspořená částka ze stavebního 
spoření po připsání dodatečné podpory činila 247 879 Kč. 
Stavební spoření - rekapitulace 
Poplatky           4 910     
Vlastní vklady       216 000     
Státní podpora         15 000     
Úroky ze spoření          17 289     
Dodatečná st. podpora           4 500     
Celkem v Kč       247 879     
 
Tab. č. 8 – Stavební spoření 2009 rekapitulace [autor] 
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8.2.2 Okrajové podmínky finančních prostředků k získání hypotečního úvěru 
 Aby bylo možné nastavit podmínky dalšího vývoje hypotečního úvěru a získat 
výši splátek za jednotlivé měsíce, bylo nutné nastavit aktualizovanou charakteristiku: 
 
Hrubé mzdy 50 277 Kč/ měsíc 603 324 Kč / rok  
Odvody z průměrných hrubých mezd za zaměstnance tvoří pro rok 2009 sazby: 
1) Zdravotní pojištění tvoří 4.5 %. 2) Sociální pojištění - Penzijní pojištění tvoří 6.5 %. 
Přepočítaná čistá mzda posuzovaných subjektů dosahovala v roce 2009 průměrně 
38 781 Kč měsíčně. 
 
Tab. č. 9 – Čistá měsíční mzda 2009 [autor] 
Průměrné výdaje domácností  161 995 Kč / rok; 13 500 / měsíc 
Zůstatková hodnota úvěru  1 358 515 Kč 
Úroková sazby pro fixaci 5ti let 5,61 % p.a. 
8.2.3 Hypoteční úvěr 
 Stav hypotečního úvěru ke konci první fixace dosahuje hodnoty 1 358 515 Kč, 
a proto na tuto částku byla simulována hypotéka. Změněná úroková sazba hypotéky pro 
rok 2009 dosahuje hodnoty 5,61 %p.a.. Fixace byla nastavena na následujících 5 let 
a délka hypotečního úvěru bude zbývajících 15 let.  
 
Obr. č. 5 - Hypoteční úvěr 2009 [www.hypoasistent.cz] 
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 Předpokládá se pokračování v pravidelném splácení úvěru v měsíčních splátkách, 
jejichž výše je stanovena k počátku ledna 2009 na 11 179,66 Kč. Po skončení doby 
fixace bude zaplaceno 670 779,60 Kč a úrok bude splacen v hodnotě 337 242,95 Kč. 
Úvěr bude ke konci 5-tileté doby fixace splacen ve výši 333 536,60 Kč.  
 
Graf č. 13 – Struktura splátky 2009 [autor] 
 Struktura splátky se plynule změnila se změnou zůstatkové ceny úvěru. Nastalo 
vyrovnané rozložení splátky. Polovinu z měsíční splátky tvoří platba úvěru a druhou 
polovinu splátka dluhu. Za celkové období 10 – ti let splácení hypotečního úvěru bylo 
zaplaceno bance 1 306 480,80 Kč. Sestavený splátkový kalendář pro období 2009-2014 
přesně mapuje jednotlivé splátky v dílčích měsících a podrobně je popsaný viz. níže. 
Pořadí splátek Úvěr Úrok Splátka dluhu Výše splátky 
Rok 
splácení 
1.: leden 2009 1 358 515,00 Kč 6 351,06 Kč 4 828,60 Kč 11 179,66 Kč 
6. rok 
splácení 
2.: únor 2009 1 353 686,40 Kč 6 328,48 Kč 4 851,18 Kč 11 179,66 Kč 
3.: březen 2009 1 348 835,22 Kč 6 305,80 Kč 4 873,85 Kč 11 179,66 Kč 
4.: duben 2009 1 343 961,37 Kč 6 283,02 Kč 4 896,64 Kč 11 179,66 Kč 
5.: květen 2009 1 339 064,73 Kč 6 260,13 Kč 4 919,53 Kč 11 179,66 Kč 
6.: červen 2009 1 334 145,20 Kč 6 237,13 Kč 4 942,53 Kč 11 179,66 Kč 
7.: červenec 2009 1 329 202,67 Kč 6 214,02 Kč 4 965,64 Kč 11 179,66 Kč 
8.: srpen 2009 1 324 237,03 Kč 6 190,81 Kč 4 988,85 Kč 11 179,66 Kč 
9.: září 2009 1 319 248,18 Kč 6 167,49 Kč 5 012,17 Kč 11 179,66 Kč 
10.: říjen 2009 1 314 236,01 Kč 6 144,05 Kč 5 035,61 Kč 11 179,66 Kč 
11.: listopad 2009 1 309 200,40 Kč 6 120,51 Kč 5 059,15 Kč 11 179,66 Kč 
12.: prosinec 2009 1 304 141,25 Kč 6 096,86 Kč 5 082,80 Kč 11 179,66 Kč 
13.: leden 2010 1 299 058,45 Kč 6 073,10 Kč 5 106,56 Kč 11 179,66 Kč 
7. rok 
splácení 
14.: únor 2010 1 293 951,89 Kč 6 049,23 Kč 5 130,43 Kč 11 179,66 Kč 




16.: duben 2010 1 283 667,04 Kč 6 001,14 Kč 5 178,52 Kč 11 179,66 Kč 
 
17.: květen 2010 1 278 488,53 Kč 5 976,93 Kč 5 202,73 Kč 11 179,66 Kč 
18.: červen 2010 1 273 285,80 Kč 5 952,61 Kč 5 227,05 Kč 11 179,66 Kč 
19.: červenec 2010 1 268 058,75 Kč 5 928,17 Kč 5 251,48 Kč 11 179,66 Kč 
20.: srpen 2010 1 262 807,27 Kč 5 903,62 Kč 5 276,04 Kč 11 179,66 Kč 
21.: září 2010 1 257 531,23 Kč 5 878,96 Kč 5 300,70 Kč 11 179,66 Kč 
22.: říjen 2010 1 252 230,53 Kč 5 854,18 Kč 5 325,48 Kč 11 179,66 Kč 
23.: listopad 2010 1 246 905,05 Kč 5 829,28 Kč 5 350,38 Kč 11 179,66 Kč 
24.: prosinec 2010 1 241 554,67 Kč 5 804,27 Kč 5 375,39 Kč 11 179,66 Kč 
25.: leden 2011 1 236 179,28 Kč 5 779,14 Kč 5 400,52 Kč 11 179,66 Kč 
8. rok 
splácení 
26.: únor 2011 1 230 778,76 Kč 5 753,89 Kč 5 425,77 Kč 11 179,66 Kč 
27.: březen 2011 1 225 352,99 Kč 5 728,53 Kč 5 451,13 Kč 11 179,66 Kč 
28.: duben 2011 1 219 901,86 Kč 5 703,04 Kč 5 476,62 Kč 11 179,66 Kč 
29.: květen 2011 1 214 425,24 Kč 5 677,44 Kč 5 502,22 Kč 11 179,66 Kč 
30.: červen 2011 1 208 923,02 Kč 5 651,72 Kč 5 527,94 Kč 11 179,66 Kč 
31.: červenec 2011 1 203 395,08 Kč 5 625,87 Kč 5 553,79 Kč 11 179,66 Kč 
32.: srpen 2011 1 197 841,29 Kč 5 599,91 Kč 5 579,75 Kč 11 179,66 Kč 
33.: září 2011 1 192 261,54 Kč 5 573,82 Kč 5 605,84 Kč 11 179,66 Kč 
34.: říjen 2011 1 186 655,70 Kč 5 547,62 Kč 5 632,04 Kč 11 179,66 Kč 
35.: listopad 2011 1 181 023,66 Kč 5 521,29 Kč 5 658,37 Kč 11 179,66 Kč 
36.: prosinec 2011 1 175 365,28 Kč 5 494,83 Kč 5 684,83 Kč 11 179,66 Kč 
37.: leden 2012 1 169 680,46 Kč 5 468,26 Kč 5 711,40 Kč 11 179,66 Kč 
9. rok 
splácení 
38.: únor 2012 1 163 969,05 Kč 5 441,56 Kč 5 738,10 Kč 11 179,66 Kč 
39.: březen 2012 1 158 230,95 Kč 5 414,73 Kč 5 764,93 Kč 11 179,66 Kč 
40.: duben 2012 1 152 466,02 Kč 5 387,78 Kč 5 791,88 Kč 11 179,66 Kč 
41.: květen 2012 1 146 674,14 Kč 5 360,70 Kč 5 818,96 Kč 11 179,66 Kč 
42.: červen 2012 1 140 855,18 Kč 5 333,50 Kč 5 846,16 Kč 11 179,66 Kč 
43.: červenec 2012 1 135 009,02 Kč 5 306,17 Kč 5 873,49 Kč 11 179,66 Kč 
44.: srpen 2012 1 129 135,53 Kč 5 278,71 Kč 5 900,95 Kč 11 179,66 Kč 
45.: září 2012 1 123 234,58 Kč 5 251,12 Kč 5 928,54 Kč 11 179,66 Kč 
46.: říjen 2012 1 117 306,04 Kč 5 223,41 Kč 5 956,25 Kč 11 179,66 Kč 
47.: listopad 2012 1 111 349,79 Kč 5 195,56 Kč 5 984,10 Kč 11 179,66 Kč 
48.: prosinec 2012 1 105 365,69 Kč 5 167,58 Kč 6 012,07 Kč 11 179,66 Kč 
49.: leden 2013 1 099 353,62 Kč 5 139,48 Kč 6 040,18 Kč 11 179,66 Kč 
10. rok 
splácení 
50.: únor 2013 1 093 313,44 Kč 5 111,24 Kč 6 068,42 Kč 11 179,66 Kč 
51.: březen 2013 1 087 245,02 Kč 5 082,87 Kč 6 096,79 Kč 11 179,66 Kč 
52.: duben 2013 1 081 148,23 Kč 5 054,37 Kč 6 125,29 Kč 11 179,66 Kč 
53.: květen 2013 1 075 022,94 Kč 5 025,73 Kč 6 153,93 Kč 11 179,66 Kč 
54.: červen 2013 1 068 869,01 Kč 4 996,96 Kč 6 182,70 Kč 11 179,66 Kč 
55.: červenec 2013 1 062 686,31 Kč 4 968,06 Kč 6 211,60 Kč 11 179,66 Kč 
56.: srpen 2013 1 056 474,71 Kč 4 939,02 Kč 6 240,64 Kč 11 179,66 Kč 
57.: září 2013 1 050 234,07 Kč 4 909,84 Kč 6 269,81 Kč 11 179,66 Kč 
58.: říjen 2013 1 043 964,26 Kč 4 880,53 Kč 6 299,13 Kč 11 179,66 Kč 
59.: listopad 2013 1 037 665,13 Kč 4 851,08 Kč 6 328,57 Kč 11 179,66 Kč 
60.: prosinec 2013 1 031 336,56 Kč 4 821,50 Kč 6 358,16 Kč 11 179,66 Kč 
  celkem 337 242,95 Kč 333 536,60 Kč 670 779,60 Kč   
Tab. č. 10 – Splátkový kalendář 2009-2014 [autor] 
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8.3 Finanční zdroje rok 2014 
8.3.1 Stavební spoření 
 Po ukončení předchozího stavebního spoření bude založeno další nové stavební 
spoření od 1. 1. 2010 a při respektování požadavku na dosažení maximálního státního 
příspěvku. 
 Simulace byla provedena opět s využitím kalkulačky Wüstenrot stavební 
spořitelny, ale pokud i nadále budou ukládány peníze na účet stavebního spoření, 
tak pro období od 1.1.2011 platí, že úroky z úspor podléhají zdanění ve výši 15 %. Toto 
zdanění se v dlouhodobém horizontu projeví podstatným rozdílem v uspořené částce. 
Od 1. 1. 2011 se změnily podmínky stavebního spoření a příspěvek ze státního rozpočtu 
byl zákonem stanoven na maximální částku 2000 Kč ročně. 
 
Obr. č. 6 - Výpočet stavebního spoření 2010 [Wüstenrot – stavební spořitelna a.s.] 
 V roce 2014 by bylo dosaženo částky 102 502 Kč při pravidelném měsíčním 
ukládání 2 000 Kč. Podmínky stavebního spoření budou splněny k 1. 1. 2016 
a jednotlivými uloženými vklady bude naspořeno 144 000 Kč a státní příspěvek bude 
ve výši 9 500 Kč za 6 let. Vlastníkovi účtu vzniká ke konci stavebního spoření nárok 
na dodatečnou státní podporu, která bude vyplacena zpětně po ukončení stavebního 
spoření ve výši 4 000 Kč. Úrok odpovídá 1 % z úspor a dosahuje částky 8 528 Kč. 
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Poplatek za zřízení účtu tvoří 1 % z cílové částky a číselně 1 600 Kč a pravidelné 
poplatky jsou ve výši 270 Kč za jednotlivé roky. Celkem poplatky tvoří částku 3 490 
Kč. Ke dni ukončení stavebního spoření bude sumárně našetřeno 158 538 Kč, které 
budou dodatečně navýšeny o 4 000 Kč dodatečnou státní podporou. Výsledná částka 
po přičtení všech příspěvků dosahuje částky 162 528 Kč.  
Stavební spoření - rekapitulace 
Poplatky           3 490     
Vlastní vklady       144 000     
Státní podpora           9 500     
Úroky ze spoření            8 528     
Dodatečná st. podpora           4 000     
Celkem v Kč       162 538     
 
Tab. č. 11 – Stavební spoření 2016 rekapitulace [autor] 
8.3.2 Okrajové podmínky finančních prostředků k získání hypotečního úvěru 
 Aby bylo možné nastavit podmínky dalšího vývoje hypotečního úvěru a získat 
výši splátek za jednotlivé měsíce, bylo nutné nastavit aktualizovanou charakteristiku: 
Hrubé mzdy   50 714 Kč/ měsíc 608 568 Kč / rok  
Odvody z průměrných hrubých mezd za zaměstnance tvoří pro rok 2014 sazby: 
1) Zdravotní pojištění tvoří 4.5 %. 2) Sociální pojištění - Penzijní pojištění tvoří 6.5 %. 
Přepočítaná čistá mzda posuzovaných subjektů dosahovala v roce 2009 průměrně 
38 781 Kč měsíčně. 
 
Tab. č. 12 – Čistá měsíční mzda 2014 [autor] 
Průměrné výdaje domácností 14 369 Kč / měsíc        172 432 Kč / rok 
Zůstatková hodnota úvěru  1 024 978 Kč 
Úroková sazby pro fixaci 5ti let 2,74 % p.a. 
8.3.3 Hypoteční úvěr 
 Stav hypotečního úvěru na konci druhého období fixace dosahuje hodnoty 
1 024 978 Kč, což představuje výši úvěru. Úroková sazba pro rok 2014 dosáhla hodnoty 
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2,74 % p.a. a opět se předpokládá fixace této úrokové sazby na dalších 5 let. Doba 
splacení dluhu je stanovena na 10 let.  
 
Obr. č. 7 - Hypoteční úvěr 2014 [www.hypoasistent.cz] 
 Nastaveny jsou pravidelné měsíční splátky ve výši 9 774,73 Kč a po skončení 
doby fixace bude splaceno 586 483,80 Kč a celkový zbývající dluh do konce úvěru činí 
547 500 Kč. Úrok ze splacené částky tvoří 109 005,34 Kč a splátka dluhu dosahuje 
hodnoty 477 478,13 Kč. V procentuálním vyjádření tvoří úrok 18,59 % měsíční splátky 
a splátka úvěru 81,41 %. 
 
Graf č. 14 – Struktura splátky 2014 [autor] 
 Podrobný splátkový kalendář zaznamenává přírůstky splátek a pokles hodnoty 
úvěru.  Je stanoven na období od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2018. Pravidelným měsíčním 
splácením dochází k poklesu úvěru a snižování úroku z úvěru.  
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Pořadí splátek Úvěr Úrok Splátka dluhu Výše splátky 
Rok 
splácení 
1.: leden 2014 1 024 978,00 Kč 2 340,37 Kč 7 434,36 Kč 9 774,73 Kč 
11. rok 
splácení 
2.: únor 2014 1 017 543,64 Kč 2 323,39 Kč 7 451,33 Kč 9 774,73 Kč 
3.: březen 2014 1 010 092,31 Kč 2 306,38 Kč 7 468,35 Kč 9 774,73 Kč 
4.: duben 2014 1 002 623,96 Kč 2 289,32 Kč 7 485,40 Kč 9 774,73 Kč 
5.: květen 2014 995 138,56 Kč 2 272,23 Kč 7 502,49 Kč 9 774,73 Kč 
6.: červen 2014 987 636,07 Kč 2 255,10 Kč 7 519,62 Kč 9 774,73 Kč 
7.: červenec 2014 980 116,44 Kč 2 237,93 Kč 7 536,79 Kč 9 774,73 Kč 
8.: srpen 2014 972 579,65 Kč 2 220,72 Kč 7 554,00 Kč 9 774,73 Kč 
9.: září 2014 965 025,65 Kč 2 203,48 Kč 7 571,25 Kč 9 774,73 Kč 
10.: říjen 2014 957 454,40 Kč 2 186,19 Kč 7 588,54 Kč 9 774,73 Kč 
11.: listopad 2014 949 865,86 Kč 2 168,86 Kč 7 605,86 Kč 9 774,73 Kč 
12.: prosinec 2014 942 260,00 Kč 2 151,49 Kč 7 623,23 Kč 9 774,73 Kč 
13.: leden 2015 934 636,76 Kč 2 134,09 Kč 7 640,64 Kč 9 774,73 Kč 
12. rok 
splácení 
14.: únor 2015 926 996,13 Kč 2 116,64 Kč 7 658,08 Kč 9 774,73 Kč 
15.: březen 2015 919 338,04 Kč 2 099,16 Kč 7 675,57 Kč 9 774,73 Kč 
16.: duben 2015 911 662,47 Kč 2 081,63 Kč 7 693,10 Kč 9 774,73 Kč 
17.: květen 2015 903 969,38 Kč 2 064,06 Kč 7 710,66 Kč 9 774,73 Kč 
18.: červen 2015 896 258,71 Kč 2 046,46 Kč 7 728,27 Kč 9 774,73 Kč 
19.: červenec 2015 888 530,45 Kč 2 028,81 Kč 7 745,91 Kč 9 774,73 Kč 
20.: srpen 2015 880 784,53 Kč 2 011,12 Kč 7 763,60 Kč 9 774,73 Kč 
21.: září 2015 873 020,93 Kč 1 993,40 Kč 7 781,33 Kč 9 774,73 Kč 
22.: říjen 2015 865 239,60 Kč 1 975,63 Kč 7 799,09 Kč 9 774,73 Kč 
23.: listopad 2015 857 440,51 Kč 1 957,82 Kč 7 816,90 Kč 9 774,73 Kč 
24.: prosinec 2015 849 623,61 Kč 1 939,97 Kč 7 834,75 Kč 9 774,73 Kč 
25.: leden 2016 841 788,86 Kč 1 922,08 Kč 7 852,64 Kč 9 774,73 Kč 
13. rok 
splácení 
26.: únor 2016 833 936,21 Kč 1 904,15 Kč 7 870,57 Kč 9 774,73 Kč 
27.: březen 2016 826 065,64 Kč 1 886,18 Kč 7 888,54 Kč 9 774,73 Kč 
28.: duben 2016 818 177,10 Kč 1 868,17 Kč 7 906,55 Kč 9 774,73 Kč 
29.: květen 2016 810 270,55 Kč 1 850,12 Kč 7 924,61 Kč 9 774,73 Kč 
30.: červen 2016 802 345,94 Kč 1 832,02 Kč 7 942,70 Kč 9 774,73 Kč 
31.: červenec 2016 794 403,24 Kč 1 813,89 Kč 7 960,84 Kč 9 774,73 Kč 
32.: srpen 2016 786 442,40 Kč 1 795,71 Kč 7 979,02 Kč 9 774,73 Kč 
33.: září 2016 778 463,38 Kč 1 777,49 Kč 7 997,23 Kč 9 774,73 Kč 
34.: říjen 2016 770 466,15 Kč 1 759,23 Kč 8 015,49 Kč 9 774,73 Kč 
35.: listopad 2016 762 450,66 Kč 1 740,93 Kč 8 033,80 Kč 9 774,73 Kč 
36.: prosinec 2016 754 416,86 Kč 1 722,59 Kč 8 052,14 Kč 9 774,73 Kč 
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37.: leden 2017 746 364,72 Kč 1 704,20 Kč 8 070,53 Kč 9 774,73 Kč 
14. rok 
splácení 
38.: únor 2017 738 294,19 Kč 1 685,77 Kč 8 088,95 Kč 9 774,73 Kč 
39.: březen 2017 730 205,24 Kč 1 667,30 Kč 8 107,42 Kč 9 774,73 Kč 
40.: duben 2017 722 097,82 Kč 1 648,79 Kč 8 125,94 Kč 9 774,73 Kč 
41.: květen 2017 713 971,88 Kč 1 630,24 Kč 8 144,49 Kč 9 774,73 Kč 
42.: červen 2017 705 827,39 Kč 1 611,64 Kč 8 163,09 Kč 9 774,73 Kč 
43.: červenec 2017 697 664,31 Kč 1 593,00 Kč 8 181,73 Kč 9 774,73 Kč 
44.: srpen 2017 689 482,58 Kč 1 574,32 Kč 8 200,41 Kč 9 774,73 Kč 
45.: září 2017 681 282,17 Kč 1 555,59 Kč 8 219,13 Kč 9 774,73 Kč 
46.: říjen 2017 673 063,04 Kč 1 536,83 Kč 8 237,90 Kč 9 774,73 Kč 
47.: listopad 2017 664 825,15 Kč 1 518,02 Kč 8 256,71 Kč 9 774,73 Kč 
48.: prosinec 2017 656 568,44 Kč 1 499,16 Kč 8 275,56 Kč 9 774,73 Kč 
49.: leden 2018 648 292,88 Kč 1 480,27 Kč 8 294,46 Kč 9 774,73 Kč 
15. rok 
splácení 
50.: únor 2018 639 998,42 Kč 1 461,33 Kč 8 313,40 Kč 9 774,73 Kč 
51.: březen 2018 631 685,02 Kč 1 442,35 Kč 8 332,38 Kč 9 774,73 Kč 
52.: duben 2018 623 352,65 Kč 1 423,32 Kč 8 351,40 Kč 9 774,73 Kč 
53.: květen 2018 615 001,24 Kč 1 404,25 Kč 8 370,47 Kč 9 774,73 Kč 
54.: červen 2018 606 630,77 Kč 1 385,14 Kč 8 389,59 Kč 9 774,73 Kč 
55.: červenec 2018 598 241,19 Kč 1 365,98 Kč 8 408,74 Kč 9 774,73 Kč 
56.: srpen 2018 589 832,44 Kč 1 346,78 Kč 8 427,94 Kč 9 774,73 Kč 
57.: září 2018 581 404,50 Kč 1 327,54 Kč 8 447,19 Kč 9 774,73 Kč 
58.: říjen 2018 572 957,32 Kč 1 308,25 Kč 8 466,47 Kč 9 774,73 Kč 
59.: listopad 2018 564 490,85 Kč 1 288,92 Kč 8 485,80 Kč 9 774,73 Kč 
60.: prosinec 2018 556 005,04 Kč 1 269,54 Kč 8 505,18 Kč 9 774,73 Kč 
  celkem 109 005,34 Kč 477 478,13 Kč 586 483,80 Kč   
 
Tab. č. 13 – Splátkový kalendář 2014-2019 [autor] 
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8.4 Finanční zdroje následujících let 
8.4.1 Stavební spoření 
 Stavební spoření bude ukončeno ke dni 1. 1. 2016 a není plánováno založení 
dalšího stavebního spoření.  
8.4.2 Okrajové podmínky finančních prostředků k získání hypotečního úvěru 
 Aby bylo možné nastavit podmínky dalšího vývoje hypotečního úvěru a získat 
výši splátek za jednotlivé měsíce, bylo nutné nastavit aktualizovanou charakteristiku: 
Zůstatková hodnota úvěru  547 500 Kč 
Úroková sazby pro fixaci 5ti let 2,16 % p.a. 
8.4.3 Hypoteční úvěr 
 Na posledních 5 let nelze přesně simulovat hypoteční úvěr, protože není známa 
průměrná úroková sazba hypotečního úvěru pro rok 2019. Pro účely diplomové práce 
bude hypoteční úvěr simulován poslední známou hypoteční sazbou, i když se jedná 
o nepřesný údaj. Není možné vytvořit prognózu vývoje úrokové sazby hypotečního 
úvěru.  
 
Obr. č. 8 – Vývoj úrokové sazby v roce 2015 [16] 
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Poslední známá průměrná hodnota hypoteční úrokové sazby je k březnu 2015. 
Průměrná úroková sazba dosahovala hodnoty 2,16 %. Rekapitulace vstupních hodnot je 
vyobrazena na následujícím obrázku. 
 
Obr. č. 9 - Hypoteční úvěr 2019 [www.hypoasistent.cz] 
 Výše úvěru po 3. období fixace dosáhlo hodnoty 547 500 Kč. Doba splatnosti 
hypotečního úvěru je 5 let s 5-ti letou dobou fixace. Na konci poslední fixace bude zcela 
splacen úvěr navýšený o úrok. Za posledních 5 let hypotečního úvěru bude zaplaceno 
578 089,20 Kč. Dluh bude splacen ve výši 547 500 Kč a úrok bude činit 30 589,16 Kč. 
Splátka bude rozdělena v procentuálním vyjádření v poměru 5,29 % úrok a 94,71 % 
splátka dluhu. 
 
Graf č. 15 – Struktura splátky 2019 [autor] 
 Měsíční splátky budou pravidelné vždy v hodnotě 9 649,32 Kč. Na konci doby 
fixace bude ukončen i hypoteční úvěr. Podrobný splátkový kalendář pro prognózované 
období ukazuje změnu rozložení splátky v závislosti se změnou zůstatkové hodnoty 
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úvěru a zaplacení celkové půjčené částky. Úvěr bude ukončen po uplynutí období 20 let 
a tedy přesně k datu 1. 1. 2024.  
Pořadí splátek Úvěr Úrok Splátka dluhu Výše splátky 
Rok 
splácení 
1.: leden 2019 547 500,00 Kč 985,50 Kč 8 649,32 Kč 9 634,82 Kč 
16. rok 
splácení 
2.: únor 2019 538 850,68 Kč 969,93 Kč 8 664,89 Kč 9 634,82 Kč 
3.: březen 2019 530 185,79 Kč 954,33 Kč 8 680,49 Kč 9 634,82 Kč 
4.: duben 2019 521 505,31 Kč 938,71 Kč 8 696,11 Kč 9 634,82 Kč 
5.: květen 2019 512 809,20 Kč 923,06 Kč 8 711,76 Kč 9 634,82 Kč 
6.: červen 2019 504 097,43 Kč 907,38 Kč 8 727,44 Kč 9 634,82 Kč 
7.: červenec 2019 495 369,99 Kč 891,67 Kč 8 743,15 Kč 9 634,82 Kč 
8.: srpen 2019 486 626,83 Kč 875,93 Kč 8 758,89 Kč 9 634,82 Kč 
9.: září 2019 477 867,94 Kč 860,16 Kč 8 774,66 Kč 9 634,82 Kč 
10.: říjen 2019 469 093,29 Kč 844,37 Kč 8 790,45 Kč 9 634,82 Kč 
11.: listopad 2019 460 302,83 Kč 828,55 Kč 8 806,27 Kč 9 634,82 Kč 
12.: prosinec 2019 451 496,56 Kč 812,69 Kč 8 822,13 Kč 9 634,82 Kč 
13.: leden 2020 442 674,43 Kč 796,81 Kč 8 838,01 Kč 9 634,82 Kč 
17. rok 
splácení 
14.: únor 2020 433 836,43 Kč 780,91 Kč 8 853,91 Kč 9 634,82 Kč 
15.: březen 2020 424 982,51 Kč 764,97 Kč 8 869,85 Kč 9 634,82 Kč 
16.: duben 2020 416 112,66 Kč 749,00 Kč 8 885,82 Kč 9 634,82 Kč 
17.: květen 2020 407 226,84 Kč 733,01 Kč 8 901,81 Kč 9 634,82 Kč 
18.: červen 2020 398 325,03 Kč 716,99 Kč 8 917,83 Kč 9 634,82 Kč 
19.: červenec 2020 389 407,20 Kč 700,93 Kč 8 933,89 Kč 9 634,82 Kč 
20.: srpen 2020 380 473,31 Kč 684,85 Kč 8 949,97 Kč 9 634,82 Kč 
21.: září 2020 371 523,34 Kč 668,74 Kč 8 966,08 Kč 9 634,82 Kč 
22.: říjen 2020 362 557,26 Kč 652,60 Kč 8 982,22 Kč 9 634,82 Kč 
23.: listopad 2020 353 575,05 Kč 636,44 Kč 8 998,38 Kč 9 634,82 Kč 
24.: prosinec 2020 344 576,66 Kč 620,24 Kč 9 014,58 Kč 9 634,82 Kč 
25.: leden 2021 335 562,08 Kč 604,01 Kč 9 030,81 Kč 9 634,82 Kč 
18. rok 
splácení 
26.: únor 2021 326 531,27 Kč 587,76 Kč 9 047,06 Kč 9 634,82 Kč 
27.: březen 2021 317 484,21 Kč 571,47 Kč 9 063,35 Kč 9 634,82 Kč 
28.: duben 2021 308 420,86 Kč 555,16 Kč 9 079,66 Kč 9 634,82 Kč 
29.: květen 2021 299 341,20 Kč 538,81 Kč 9 096,01 Kč 9 634,82 Kč 
30.: červen 2021 290 245,19 Kč 522,44 Kč 9 112,38 Kč 9 634,82 Kč 
31.: červenec 2021 281 132,82 Kč 506,04 Kč 9 128,78 Kč 9 634,82 Kč 
32.: srpen 2021 272 004,03 Kč 489,61 Kč 9 145,21 Kč 9 634,82 Kč 
33.: září 2021 262 858,82 Kč 473,15 Kč 9 161,67 Kč 9 634,82 Kč 
34.: říjen 2021 253 697,15 Kč 456,65 Kč 9 178,16 Kč 9 634,82 Kč 
35.: listopad 2021 244 518,98 Kč 440,13 Kč 9 194,69 Kč 9 634,82 Kč 
36.: prosinec 2021 235 324,30 Kč 423,58 Kč 9 211,24 Kč 9 634,82 Kč 
37.: leden 2022 226 113,06 Kč 407,00 Kč 9 227,82 Kč 9 634,82 Kč 
19. rok 
splácení 
38.: únor 2022 216 885,24 Kč 390,39 Kč 9 244,43 Kč 9 634,82 Kč 
39.: březen 2022 207 640,82 Kč 373,75 Kč 9 261,07 Kč 9 634,82 Kč 
40.: duben 2022 198 379,75 Kč 357,08 Kč 9 277,74 Kč 9 634,82 Kč 
41.: květen 2022 189 102,02 Kč 340,38 Kč 9 294,44 Kč 9 634,82 Kč 
42.: červen 2022 179 807,58 Kč 323,65 Kč 9 311,17 Kč 9 634,82 Kč 
43.: červenec 2022 170 496,41 Kč 306,89 Kč 9 327,93 Kč 9 634,82 Kč 
44.: srpen 2022 161 168,49 Kč 290,10 Kč 9 344,72 Kč 9 634,82 Kč 
45.: září 2022 151 823,77 Kč 273,28 Kč 9 361,54 Kč 9 634,82 Kč 
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46.: říjen 2022 142 462,23 Kč 256,43 Kč 9 378,39 Kč 9 634,82 Kč 
47.: listopad 2022 133 083,85 Kč 239,55 Kč 9 395,27 Kč 9 634,82 Kč 
48.: prosinec 2022 123 688,58 Kč 222,64 Kč 9 412,18 Kč 9 634,82 Kč 
49.: leden 2023 114 276,40 Kč 205,70 Kč 9 429,12 Kč 9 634,82 Kč 
20. rok 
splácení 
50.: únor 2023 104 847,27 Kč 188,73 Kč 9 446,09 Kč 9 634,82 Kč 
51.: březen 2023 95 401,18 Kč 171,72 Kč 9 463,10 Kč 9 634,82 Kč 
52.: duben 2023 85 938,08 Kč 154,69 Kč 9 480,13 Kč 9 634,82 Kč 
53.: květen 2023 76 457,95 Kč 137,62 Kč 9 497,20 Kč 9 634,82 Kč 
54.: červen 2023 66 960,75 Kč 120,53 Kč 9 514,29 Kč 9 634,82 Kč 
55.: červenec 2023 57 446,46 Kč 103,40 Kč 9 531,42 Kč 9 634,82 Kč 
56.: srpen 2023 47 915,05 Kč 86,25 Kč 9 548,57 Kč 9 634,82 Kč 
57.: září 2023 38 366,48 Kč 69,06 Kč 9 565,76 Kč 9 634,82 Kč 
58.: říjen 2023 28 800,71 Kč 51,84 Kč 9 582,98 Kč 9 634,82 Kč 
59.: listopad 2023 19 217,74 Kč 34,59 Kč 9 600,23 Kč 9 634,82 Kč 
60.: prosinec 2023 9 617,51 Kč 17,31 Kč 9 617,51 Kč 9 634,82 Kč 
  celkem 30 589,16 Kč 547 500,03 Kč 578 089,20 Kč   
 
Tab. č. 14 – Splátkový kalendář 2019-2024 [autor] 
8.4.4 Termínovaný vklad 2015 
 Výše úroku termínovaného vkladu se odvíjí od délky uložení vkladu a od objemu 
uložených peněžních prostředků, proto bude posuzováno období 5 - ti let. Na českém 
bankovním trhu se vyskytuje velké množství bankovních institucí, které nabízí svým 
klientům možnost zhodnocení jejich investic formou termínovaného vkladu.  
 Během posuzovaného období byl zaznamenán průběžný pokles úrokových sazeb 
spořicích účtů a termínovaných vkladů. Na počátku roku 2011 dosahoval úrok na 
spořicím účtu zhodnocení 1,75 % p.a. a dále kolísavým trendem přesáhl zhodnocení 
1,8 % p.a. Přibližně od poloviny 2. kvartálu roku 2012 je zaznamenána zejména 
klesající tendence úrokové sazby spořicího účtu.  
 
Graf č. 16 - Vývoj úrokových sazeb SÚ a TV od r. 2011 v % p.a. [www.Finparáda.cz] 
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 V globálním posouzení kopíruje úroková sazba termínovaného vkladu úrokovou 
sazbu spořicího účtu. Maximální dosažená sazba byla téměř 2,4 % p.a. při délce 
termínovaného vkladu 2 roky. Pro výpočet úroku z termínovaného vkladu nelze stanovit 
přesné hodnoty, které byly typické pro konkrétní roky, proto jsou vypočítány pouze 
v roce 2015. Úroky jsou stanoveny podle současně dosahovaných procentuálních 
úrokových sazeb p.a. 
 Předpokládám, že posuzované subjekty disponují uspořenými penězi 
ze stavebního spoření ve výši 136 394 Kč k roku 2015, i když v této době není 
ukončeno stavební spoření a ochotně si zřídí terminovaný vklad s pevnou dobou uložení 
na 5 let a s pevnou výší úroku. Úroková sazba termínovaného vkladu se pohybuje 
v současnosti od 0,01 % do 3,3 % p.a. při vázanosti na 5 let. Nejvýhodnější úrok nabízí 
Spořitelní družstvo ANO, které při vázanosti vkladu na 5 let poskytuje úrok 3,2 %. 
Počáteční vklad byl v hodnotě 136 000 Kč.  
 
Obr. č. 10 – Vývoj úroku termínovaného vkladu [Spotřební družstvo ANO] 
 Celková naspořená částka za 5 let bude 154 496 Kč. Výše čistého úroku 
18 496 Kč za 5 let nepůsobí výhodně a při přepočtu na měsíce tvoří reálně úrok 308 Kč. 
Propočítaný úrok na měsíce působí na velké množství klientů spíše nevýhodným 
dojmem, protože toto úročení není dostačující v případě, že peněžní vklad je plně 
dispozici bance a klient s ním po dobu 5-ti let nemůže volně namipulovat. Výhodou 
termínovaného vkladu je zřízení a vedení účtu bez poplatků. Pojištění vkladů plyne 
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automaticky dle povinnosti ze zákona. Nevýhodou je situace, že i tak nízký výnos 
z termínovaného vkladu podléhá zdanění. 
8.4.5 Spořicí účet 2015 
 V další variantě vyčísluji předpokládaný výnos klienta v případě zřízení spořicího 
účtu. V současnosti je nejvýhodnější zřízení spořicího účtu od Sberbank CZ, a.s, 
která nabízí zúročení až 1,63 % p.a. při vkladu do 300 000 Kč. Výhodou spořicího účtu 
je skutečnost, že klient má své peníze kdykoliv k dispozici. Banka nepožaduje poplatky 
za zřízení ani vedení spořicího účtu. Pro vhodné porovnání s termínovaným vkladem 
bude uložen stejný objem peněžních prostředků, jako tomu bylo v případě ukládání 
na termínovaný vklad. Počátečním vkladem je tedy částka 136 000 Kč, která by byla 
ušetřena na stavebním spoření. 
 
Obr. č. 11 – Výpočet úroku spořicího účtu [Sberbank CZ, a.s] 
 Při zřízení spořicího účtu lze dosáhnout výnosu 9 809 Kč za 5 let uložení na účtu. 
Při přepočítání na měsíce dosahuje úrok částky 163,5 Kč po zdanění. Výnosy 
ze spořicího účtu i z termínovaného vkladu jsou podle zákona o dani z příjmu zdaněny 





9 MODELOVÁNÍ FINANČNÍCH ZDROJŮ 
9.1 Zkoumané období 
 Zkoumané období bylo přesně definováno v kapitole 6. a jedná se o období 
od roku 2004 po rok 2014. 
9.1.1 Tržní hodnota nemovitosti 2004 – 2009 - 2014 
 Tržní hodnota nemovitosti měla ve zkoumaných 5 - ti letech růstovou tendenci. 
Vzniklý rozdíl se odvíjí od kvalitativních vzorků porovnávaných nemovitostí v databázi 
a v roce 2004 byly nabízené byty v posuzované lokalitě ve zcela horší kvalitě než 
v letech následujících. Tržní hodnota v roce 2004 dosahovala 1 633 200 Kč a v roce 
2009 se navýšila na 2 752 800 Kč, tj. vznikl rozdíl v hodnotě 1 119 600 Kč a 68,55 %. 
 V dalším posuzovaném roce, tj. v roce 2014, dosahovala nemovitost tržní 
hodnoty 2 910 600 Kč a porovnávané nemovitosti byly v obdobné kvalitě jako 
v předchozím roce. Došlo ke zvýšení tržní hodnoty o 157 800 Kč, tj. 5,73 %. 
 
Graf č. 17 – Vývoj tržní hodnoty nemovitosti [autor] 
Postupným nárůstem tržní hodnoty nemovitosti bylo dosaženo nárůstu za celé 
posuzované období o 78,21 % původní tržní hodnoty. 
  VÝVOJ TRŽNÍ HODNOTY NEMOVITOSTI 
Rok 2004 2009 2014 
Hodnota v Kč      1 633 200           2 752 800          2 910 600     
Nárůst v % 68,55% 5,73% 
Změna za celé období 78,21% 
 
Tab. č. 15 – Vývoj tržní hodnoty nemovitosti [autor] 
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9.1.2 Vývoj finančních příjmů 2004 – 2009 – 2014 
 V roce 2004 bylo posuzovanými subjekty dosaženo peněžních hrubých příjmů 
449 976 Kč, v roce 2009 činil hrubý roční výdělek 603 324 Kč, a tedy navýšení 
o 34,1 %. V roce 2014 dosáhl hrubý roční výdělek hodnoty 608 568 Kč, který tvoří 
navýšení o 1,1 %.  
 Nárůst hrubých peněžních příjmů se v dlouhém časovém horizontu mění 
obdobným tempem jako nárůst tržní hodnoty, jak dokazuje grafické znázornění. 
 
Graf č. 18 – Vývoj ročních příjmů [autor] 
9.1.3 Vývoj hypotečního úvěru 2004 – 2009 - 2014 
 V jednotlivých letech se zaplacený hypoteční úvěr mění vlivem změny úrokové 
sazby a změnou zůstatkové hodnoty úvěru. Přirozeně se také mění výše pravidelné 
měsíční splátky, která je v jednotlivých 5-ti letých obdobích konstantní.  
 
Graf č. 19 - Vývoj zaplaceného úroku [autor] 
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 Zelená linie znázorňuje vývoj zaplaceného objemu úroku vždy za období 5 let. 
Modrá linie zaznamenává průběžný nárůst úroku a celkovou výši zaplaceného úvěru 
za 15 let. Sumární zaplacená výše úroku za období 15 let činí částku 806 464,36 Kč. 
Nejvyššího objemu zaplaceného úroku je dosaženo v prvních 10 - ti letech. Úroky 
se vypočítávají ze zůstatkové ceny úvěru, a ta je v prvních letech značně vysoká 
s postupně klesající tendencí. Objem zaplaceného úroku v jednotlivých je postupně 
nižší, i když v součtovém zobrazení se jedná o neustálý nárůst celkového zaplaceného 
úroku. 
 
Graf č. 20 – Vývoj splaceného dluhu [autor] 
 Červená linie postupně načítá hodnoty zaplaceného dluhu a po 15 - ti letech 
řádného splácení bude zaplacena celková částka úvěru v hodnotě 1 086 500,05 Kč 
s navýšením o hodnotu úroku z úvěru 806 464,36 Kč. Fialová linie zaznamenává 
v pravidelných intervalech zaplacený objem dluhu vždy v období 5 - ti let. Výše 
splaceného dluhu v jednotlivých obdobích narůstá, protože klesá objem úroku 
v zaplacené splátce. V posledních 10 – ti letech tvoří objem splaceného dluhu vyšší část 
splátky než objem úroku. Poměrově tvoří úrok 49,36 % z původní půjčené částky.  
 VÝVOJ NÁKLADŮ HYPOTEČNÍHO ÚVĚRU 
Rok 2004 2009 2014 
Hodnota úvěru v Kč 1 634 000 
Úrok v Kč         360 216              337 243     109 005 
Změna v % 22,05% 20,64% 7% 
Změna za celé období 49,36% 
Tab. č. 16 – Vývoj nákladů hypotečního úvěru [autor] 
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9.1.4 Stavební spoření 2004 – 2009 - 2014 
 Při posuzování výdajů a výnosů subjektu lze uvažovat i výnos ze stavebního 
spoření, který za celkové období tvoří souhrnně 14 %. Výnos ze stavebního spoření je 
vypočítán na základě známého objemu vlastních vkladů a celkové naspořené částky 
vždy k ukončení stavebního spoření.  
  VÝVOJ VÝNOSU STAVEBNÍHO SPOŘENÍ 
Rok 2004 2009 2014 
Vlastní vklad v Kč - 216 000 144 000 
Naspořená částka - 247 879 162 538 
Změna v % - 14,76% 13% 
Změna za celé období 14,00% 
Tab. č. 17 – Vývoj výnosu stavebního spoření [autor] 
9.1.5 Celkové zhodnocení 2004 – 2009 – 2014 
 Graf zaznamenává průběžný vývoj tržní hodnoty posuzované nemovitosti 
v období 10 let a vývoj vynaložených finančních prostředků na splacení hypotečního 
úvěru. Nárůstem tržní hodnoty nemovitosti bylo dosaženo výnosu, který tvoří částka 
1 119 600 Kč za období 5 let od roku 2004 a 157 800 Kč za období následujících 5 - ti 
let od roku 2009. Celkový výnos vzniklý nákupem nemovitosti dosahuje hodnoty 
1 277 400 Kč. První zobrazenou nákladovou položkou je pravidelná měsíční splátka 
hypotečního úvěru v hodnotě 10 595 Kč, která postupně navyšuje objem vynaložených 
peněžních prostředků. K 1. 1. 2009 bylo zaplaceno měsíčními splátkami celkem 
635 701 Kč a dalšími vynaloženými splátkami bylo ke dni 1. 1. 2014 dosaženo hodnoty 
1 306 481 Kč. 
 
Graf č. 21 – Vývoj finančních hodnot v Kč [autor] 
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 Obecně tedy výše nákladů do roku 2014, tedy za prvních 10 let, nedosahuje tržní 
hodnoty nemovitosti, a proto je výhodné do nemovitosti investovat. Tržní hodnota 
od roku 2004 vzrostla celkem o 78,21 % a na stavebním spoření bylo ušetřeno dalších 
14 %, o které by vlastně byly poníženy finanční náklady ve formě úroku. Naproti tomu 
stojí fakt, že vynaložené náklady posuzovaného subjektu tvoří procentuálně 49,36 % 
z původní výše úvěru, tj. z 1 640 000 Kč. Těmito náklady se rozumí úrok z úvěru, 
nikoliv samotný úvěr. Jednoznačně za období 10 – ti let posuzované subjekty zaplatí 
bance úrok ve výši 42,68 % z 1 640 000 Kč, tedy 697 459 Kč. Prvních deset let, tedy 
posuzované subjekty splácí hypoteční úvěr pouze z cca 50 % a těch zbylých 50 % tvoří 
úrok z úvěru.  
9.2 Prognózované období následujících let 
 Prognózovaným obdobím se rozumí následujících 10 let s časovými mezníky 
5 let od roku 2014 po rok 2024. Aby mohla být provedena simulace pro prognózované 
období, pak musí být předem nastaveny charakteristiky, které mají vliv na tuto simulaci. 
TRŽNÍ HODNOTA 
 Prognóza budoucí tržní hodnoty vychází z vývoje v předchozích 5 – ti letech, 
kdy se mezi roky 2009 a 2014 zvýšila tržní hodnota nemovitosti o 5,73 %. Vzhledem 
k okrajovým podmínkám, kdy je posuzována lokalita Brno-Střed, ve které 
se nepředpokládá pokles tržních hodnot v budoucnosti, pak i prognózovaný vývoj 
tržních hodnot bude uvažován ve stejném tempu růstu jako v předchozích letech.  
VÝVOJ TRŽNÍ HODNOTY 
2009-2014 2014-2019 2019-2024 
5,73 % ± 5,75 % ± 5,75 %  
Tab. č. 18 – Prognóza vývoje tržní hodnoty v % [autor] 
ÚROKOVÁ SAZBA HYPOTEČNÍHO ÚVĚRU 
 Poslední známá průměrná hodnota hypoteční úrokové sazby je k březnu 2015. 
Průměrná úroková sazba dosahovala hodnoty 2,16 % a pro simulaci dalšího vývoje 
hypotečního úvěru byla uvažována pouze tato hodnota pro období 2019 – 2024. 
VÝVOJ ÚROKOVÉ SAZBY HÚ 
2009-2014 2014-2019 2019-2024 
5,61% 2,74% 2,16% 
Tab. č. 19 – Prognóza vývoje úrokové sazby hypotečního úvěru [autor] 
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9.2.1 Tržní hodnota nemovitosti 2014 – 2019 – 2024 
 Tržní hodnota nemovitosti byla simulována s nárůstem ± 5,75 % za 5 let a bylo 
dosaženo pro rok 2019 hodnoty 3 077 960 Kč a pro rok 2024 hodnoty 3 254 942 Kč 
 VÝVOJ TRŽNÍ HODNOTY NEMOVITOSTI 
Rok 2014 2019 2024 
Hodnota v Kč 2 910 600 3 077 960 3 254 942 
Nárůst v % 5,73% 5,75% 5,75% 
Změna za celé období 11,83% 
Tab. č. 20 – Prognóza vývoje tržní hodnoty [autor] 
 
Graf č. 22 – Prognóza vývoje tržních hodnot v Kč [autor] 
 Simulovaný vývoj tržní hodnoty má lineární trend, který je idealistický a v reálné 
situaci by bylo jistě dosaženo odchylek, ale pro stanovení následného zhodnocení 
investic v čase lze tuto hodnotu uvažovat.  
9.2.2 Vývoj hypotečního úvěru 2014 – 2019 – 2024 
 Výše hypotečního úvěru se odvíjí od prognózované výše úrokové sazby 
hypotečního úvěru a simulací této úrokové sazby bylo dosaženo úroku 30 589,16 Kč.  
  VÝVOJ NÁKLADŮ HYPOTEČNÍHO ÚVĚRU 
Období 2004-2009 2009-2014 2014-2019 2019-2024 
Hodnota úvěru v Kč 1 634 000 Kč 
Úroková sazba v % 4,79 % 5,61 % 2,74 % 2,16 % 
Úrok v Kč 360 216,07 Kč 337 242,95 Kč 109 005,34 Kč 30 589,16 Kč 
Změna za celé období 51,23% 
Tab. č. 21 – Prognóza vývoje nákladů hypotečního úvěru [autor] 
Součet všech úroků vynaložených při splácení úvěru, dosáhl hodnoty 51,23 % 
v časovém horizontu 20 let z původní částky 1 640 000 Kč. Pro názornost jsem 
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vytvořila graf, který průběžný vývoj poklesu objemu úroku zaznamenává v jednotlivých 
časových meznících až po uplynutí doby 20 let od sjednání hypotečního úvěru.  
 
Graf č. 23 – Prognóza vývoje zaplaceného úroku v Kč [autor] 
 Při zkoumání prognózovaného období bylo ověřeno, že v roce 2024 bude splacen 
úvěr v plné výši 1 634 000 Kč s připočtením nákladových úroků ve výši 837 053,52 Kč. 
Splátkami v období od 2019-2024 bude zaplaceno 547 500,03 Kč.  
 





9.2.3 Celkové zhodnocení 2014 – 2019 – 2024 
 Prognózovaný stav tržní hodnoty je reprezentován pozvolným nárůstem. Vývoj 
splaceného úvěru má lineární funkci, která zajišťuje rovnoměrnost v období 20 let. 
K počátku roku 2024 bude splaceno celkem 2 471 054 Kč a bude přeplacen původní 
úvěr o 51,23 %. Náklady na pořízení nemovitosti pomocí hypotečního úvěru v časovém 
horizontu 20 let nedosahují tržní hodnoty nemovitosti. Do nemovitosti se vyplatí 
investovat, protože investice svoji tržní hodnotu v průběhu let zvyšuje a zaplacením 
poslední splátky nebudou vynaložené náklady vyšší, než je tržní hodnota nemovitosti. 
 
Graf č. 25 – Prognóza vývoje finančních hodnot v Kč za celé období [autor] 
9.3 Modelování vložením uspořených peněžních prostředků 
9.3.1 Termínovaný vklad vs. spořicí účet 2015 – 2020 
 Při posuzování výhodnosti termínovaného vkladu a spořicího účtu z hlediska 
výše připsaného vychází úročení na termínovaném vkladu lépe než při úročení 
na spořicím účtu. Při založení účtů bylo vloženo 136 000 Kč, které by byly našetřeny 
ze stavebního spoření. Délka uložení v obou případech byla 60 měsíců a v roce 2020 by 
bylo možné vyplatit na termínovaném vkladu částku 154 496 Kč. Částka 136 000 Kč by 
byla úročena sazbou 3,2 % p.a. a čistý úrok by tvořil objem 18 496 Kč. V případě 
spořicího účtu by za 60 měsíců bylo našetřeno 145 809 Kč a čistý úrok by tvořil částku 
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9 809 Kč. V tomto případě by klient využil jistě termínovaný vklad, který přislibuje 
čistý výnos dvojnásobně vyšší.  
 
Graf č. 26 – Porovnání finančních zdrojů [autor] 
9.3.2 Simulace hypotečního úvěru vlivem mimořádných splátek 
 Uspořené peníze jsou ze stavebního spoření ukončeného ke dni 31. 1. 2010 
ve výši 247 879 Kč, které budou vloženy jako mimořádná splátka. 
Pořadí splátek Úvěr Úrok Splátka dluhu Výše splátky 
Rok 
splácení 
1.: leden 2009 1 358 515,00 Kč 6 351,06 Kč 4 828,60 Kč 11 179,66 Kč 
6. rok 
splácení 
2.: únor 2009 1 353 686,40 Kč 6 328,48 Kč 4 851,18 Kč 11 179,66 Kč 
3.: březen 2009 1 348 835,22 Kč 6 305,80 Kč 4 873,86 Kč 11 179,66 Kč 
4.: duben 2009 1 343 961,37 Kč 6 283,02 Kč 4 896,64 Kč 11 179,66 Kč 
5.: květen 2009 1 339 064,73 Kč 6 260,13 Kč 4 919,53 Kč 11 179,66 Kč 
6.: červen 2009 1 334 145,19 Kč 6 237,13 Kč 4 942,53 Kč 11 179,66 Kč 
7.: červenec 2009 1 329 202,66 Kč 6 214,02 Kč 4 965,64 Kč 11 179,66 Kč 
8.: srpen 2009 1 324 237,02 Kč 6 190,81 Kč 4 988,85 Kč 11 179,66 Kč 
9.: září 2009 1 319 248,17 Kč 6 167,49 Kč 5 012,17 Kč 11 179,66 Kč 
10.: říjen 2009 1 314 236,00 Kč 6 144,05 Kč 5 035,61 Kč 11 179,66 Kč 
11.: listopad 2009 1 309 200,39 Kč 6 120,51 Kč 5 059,15 Kč 11 179,66 Kč 
12.: prosinec 2009 1 304 141,24 Kč 6 096,86 Kč 5 082,80 Kč 11 179,66 Kč 
13.: leden 2010 1 299 058,44 Kč 6 073,10 Kč 252 985,56 Kč 259 058,66 Kč 
7. rok 
splácení 
14.: únor 2010 1 046 072,88 Kč 4 890,39 Kč 6 289,27 Kč 11 179,66 Kč 
15.: březen 2010 1 039 783,61 Kč 4 860,99 Kč 6 318,67 Kč 11 179,66 Kč 
16.: duben 2010 1 033 464,94 Kč 4 831,45 Kč 6 348,21 Kč 11 179,66 Kč 
17.: květen 2010 1 027 116,73 Kč 4 801,77 Kč 6 377,89 Kč 11 179,66 Kč 
18.: červen 2010 1 020 738,84 Kč 4 771,95 Kč 6 407,71 Kč 11 179,66 Kč 
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19.: červenec 2010 1 014 331,13 Kč 4 742,00 Kč 6 437,66 Kč 11 179,66 Kč 
20.: srpen 2010 1 007 893,47 Kč 4 711,90 Kč 6 467,76 Kč 11 179,66 Kč 
21.: září 2010 1 001 425,71 Kč 4 681,67 Kč 6 497,99 Kč 11 179,66 Kč 
22.: říjen 2010 994 927,72 Kč 4 651,29 Kč 6 528,37 Kč 11 179,66 Kč 
23.: listopad 2010 988 399,35 Kč 4 620,77 Kč 6 558,89 Kč 11 179,66 Kč 
24.: prosinec 2010 981 840,45 Kč 4 590,10 Kč 6 589,56 Kč 11 179,66 Kč 
25.: leden 2011 975 250,90 Kč 4 559,30 Kč 6 620,36 Kč 11 179,66 Kč 
8. rok 
splácení 
26.: únor 2011 968 630,54 Kč 4 528,35 Kč 6 651,31 Kč 11 179,66 Kč 
27.: březen 2011 961 979,22 Kč 4 497,25 Kč 6 682,41 Kč 11 179,66 Kč 
28.: duben 2011 955 296,82 Kč 4 466,01 Kč 6 713,65 Kč 11 179,66 Kč 
29.: květen 2011 948 583,17 Kč 4 434,63 Kč 6 745,03 Kč 11 179,66 Kč 
30.: červen 2011 941 838,13 Kč 4 403,09 Kč 6 776,57 Kč 11 179,66 Kč 
31.: červenec 2011 935 061,57 Kč 4 371,41 Kč 6 808,25 Kč 11 179,66 Kč 
32.: srpen 2011 928 253,32 Kč 4 339,58 Kč 6 840,08 Kč 11 179,66 Kč 
33.: září 2011 921 413,25 Kč 4 307,61 Kč 6 872,05 Kč 11 179,66 Kč 
34.: říjen 2011 914 541,19 Kč 4 275,48 Kč 6 904,18 Kč 11 179,66 Kč 
35.: listopad 2011 907 637,01 Kč 4 243,20 Kč 6 936,46 Kč 11 179,66 Kč 
36.: prosinec 2011 900 700,56 Kč 4 210,78 Kč 6 968,88 Kč 11 179,66 Kč 
37.: leden 2012 893 731,67 Kč 4 178,20 Kč 7 001,46 Kč 11 179,66 Kč 
9. rok 
splácení 
38.: únor 2012 886 730,21 Kč 4 145,46 Kč 7 034,20 Kč 11 179,66 Kč 
39.: březen 2012 879 696,01 Kč 4 112,58 Kč 7 067,08 Kč 11 179,66 Kč 
40.: duben 2012 872 628,93 Kč 4 079,54 Kč 7 100,12 Kč 11 179,66 Kč 
41.: květen 2012 865 528,81 Kč 4 046,35 Kč 7 133,31 Kč 11 179,66 Kč 
42.: červen 2012 858 395,50 Kč 4 013,00 Kč 7 166,66 Kč 11 179,66 Kč 
43.: červenec 2012 851 228,83 Kč 3 979,49 Kč 7 200,17 Kč 11 179,66 Kč 
44.: srpen 2012 844 028,67 Kč 3 945,83 Kč 7 233,83 Kč 11 179,66 Kč 
45.: září 2012 836 794,84 Kč 3 912,02 Kč 7 267,64 Kč 11 179,66 Kč 
46.: říjen 2012 829 527,20 Kč 3 878,04 Kč 7 301,62 Kč 11 179,66 Kč 
47.: listopad 2012 822 225,58 Kč 3 843,90 Kč 7 335,76 Kč 11 179,66 Kč 
48.: prosinec 2012 814 889,82 Kč 3 809,61 Kč 7 370,05 Kč 11 179,66 Kč 
49.: leden 2013 807 519,77 Kč 3 775,15 Kč 7 404,51 Kč 11 179,66 Kč 
10. rok 
splácení 
50.: únor 2013 800 115,27 Kč 3 740,54 Kč 7 439,12 Kč 11 179,66 Kč 
51.: březen 2013 792 676,15 Kč 3 705,76 Kč 7 473,90 Kč 11 179,66 Kč 
52.: duben 2013 785 202,25 Kč 3 670,82 Kč 7 508,84 Kč 11 179,66 Kč 
53.: květen 2013 777 693,41 Kč 3 635,72 Kč 7 543,94 Kč 11 179,66 Kč 
54.: červen 2013 770 149,47 Kč 3 600,45 Kč 7 579,21 Kč 11 179,66 Kč 
55.: červenec 2013 762 570,25 Kč 3 565,02 Kč 7 614,64 Kč 11 179,66 Kč 
56.: srpen 2013 754 955,61 Kč 3 529,42 Kč 7 650,24 Kč 11 179,66 Kč 
57.: září 2013 747 305,37 Kč 3 493,65 Kč 7 686,01 Kč 11 179,66 Kč 
58.: říjen 2013 739 619,36 Kč 3 457,72 Kč 7 721,94 Kč 11 179,66 Kč 
59.: listopad 2013 731 897,42 Kč 3 421,62 Kč 7 758,04 Kč 11 179,66 Kč 
60.: prosinec 2013 724 139,38 Kč 3 385,35 Kč 7 794,31 Kč 11 179,66 Kč 
  celkem 276 488,67 Kč 642 169,93 Kč 918 658,60 Kč   
Tab. č. 22 – Změněný splátkový kalendář 2009 -2014 [autor] 
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 Vložením naspořených peněz ze stavebního spoření bude na úrocích 
z hypotečního úvěru ušetřeno 60 754,28 Kč. Změněný splátkový kalendář zaznamenal 
mimořádnou měsíční splátku v hodnotě 259 058,66 Kč, kterou tvoří ve výši 247 879 Kč 
uspořené peníze a 11 179,66Kč běžná měsíční splátka. 
 Simulace dalšího splácení hypotečního úvěru bude mít následující průběh, kdy 
úroková sazba činí 2,74 %. Zůstatková hodnota úvěru po fixaci je 716 345 Kč k počátku 
roku 2014 a splatnost bude ponechána na dalších 10 let. 
 
Obr. č. 12 – Změněný hypoteční úvěr 2014 [www.hypoasistent.cz] 
 
Pořadí splátek Úvěr Úrok Splátka dluhu Výše splátky 
Rok 
splácení 
1.: leden 2014 716 345,00 Kč 1 635,65 Kč 5 195,79 Kč 6 831,44 Kč 
11. rok 
splácení 
2.: únor 2014 711 149,21 Kč 1 623,79 Kč 5 207,65 Kč 6 831,44 Kč 
3.: březen 2014 705 941,57 Kč 1 611,90 Kč 5 219,54 Kč 6 831,44 Kč 
4.: duben 2014 700 722,03 Kč 1 599,98 Kč 5 231,46 Kč 6 831,44 Kč 
5.: květen 2014 695 490,57 Kč 1 588,04 Kč 5 243,40 Kč 6 831,44 Kč 
6.: červen 2014 690 247,16 Kč 1 576,06 Kč 5 255,38 Kč 6 831,44 Kč 
7.: červenec 2014 684 991,79 Kč 1 564,06 Kč 5 267,38 Kč 6 831,44 Kč 
8.: srpen 2014 679 724,41 Kč 1 552,04 Kč 5 279,40 Kč 6 831,44 Kč 
9.: září 2014 674 445,01 Kč 1 539,98 Kč 5 291,46 Kč 6 831,44 Kč 
10.: říjen 2014 669 153,55 Kč 1 527,90 Kč 5 303,54 Kč 6 831,44 Kč 
11.: listopad 2014 663 850,01 Kč 1 515,79 Kč 5 315,65 Kč 6 831,44 Kč 
12.: prosinec 2014 658 534,37 Kč 1 503,65 Kč 5 327,79 Kč 6 831,44 Kč 
13.: leden 2015 653 206,58 Kč 1 491,49 Kč 5 339,95 Kč 6 831,44 Kč 
12. rok 
splácení 
14.: únor 2015 647 866,63 Kč 1 479,30 Kč 5 352,14 Kč 6 831,44 Kč 
15.: březen 2015 642 514,48 Kč 1 467,07 Kč 5 364,37 Kč 6 831,44 Kč 
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16.: duben 2015 637 150,12 Kč 1 454,83 Kč 5 376,61 Kč 6 831,44 Kč 
17.: květen 2015 631 773,50 Kč 1 442,55 Kč 5 388,89 Kč 6 831,44 Kč 
18.: červen 2015 626 384,61 Kč 1 430,24 Kč 5 401,20 Kč 6 831,44 Kč 
19.: červenec 2015 620 983,42 Kč 1 417,91 Kč 5 413,53 Kč 6 831,44 Kč 
20.: srpen 2015 615 569,89 Kč 1 405,55 Kč 5 425,89 Kč 6 831,44 Kč 
21.: září 2015 610 144,00 Kč 1 393,16 Kč 5 438,28 Kč 6 831,44 Kč 
22.: říjen 2015 604 705,72 Kč 1 380,74 Kč 5 450,70 Kč 6 831,44 Kč 
23.: listopad 2015 599 255,03 Kč 1 368,30 Kč 5 463,14 Kč 6 831,44 Kč 
24.: prosinec 2015 593 791,89 Kč 1 355,82 Kč 5 475,62 Kč 6 831,44 Kč 
25.: leden 2016 588 316,27 Kč 1 343,32 Kč 5 488,12 Kč 6 831,44 Kč 
13. rok 
splácení 
26.: únor 2016 582 828,16 Kč 1 330,79 Kč 5 500,65 Kč 6 831,44 Kč 
27.: březen 2016 577 327,51 Kč 1 318,23 Kč 5 513,21 Kč 6 831,44 Kč 
28.: duben 2016 571 814,30 Kč 1 305,64 Kč 5 525,80 Kč 6 831,44 Kč 
29.: květen 2016 566 288,50 Kč 1 293,03 Kč 5 538,41 Kč 6 831,44 Kč 
30.: červen 2016 560 750,09 Kč 1 280,38 Kč 5 551,06 Kč 6 831,44 Kč 
31.: červenec 2016 555 199,03 Kč 1 267,70 Kč 5 563,74 Kč 6 831,44 Kč 
32.: srpen 2016 549 635,29 Kč 1 255,00 Kč 5 576,44 Kč 6 831,44 Kč 
33.: září 2016 544 058,85 Kč 1 242,27 Kč 5 589,17 Kč 6 831,44 Kč 
34.: říjen 2016 538 469,68 Kč 1 229,51 Kč 5 601,93 Kč 6 831,44 Kč 
35.: listopad 2016 532 867,74 Kč 1 216,71 Kč 5 614,73 Kč 6 831,44 Kč 
36.: prosinec 2016 527 253,02 Kč 1 203,89 Kč 5 627,55 Kč 6 831,44 Kč 
37.: leden 2017 521 625,47 Kč 1 191,04 Kč 5 640,40 Kč 6 831,44 Kč 
14. rok 
splácení 
38.: únor 2017 515 985,08 Kč 1 178,17 Kč 5 653,27 Kč 6 831,44 Kč 
39.: březen 2017 510 331,81 Kč 1 165,26 Kč 5 666,18 Kč 6 831,44 Kč 
40.: duben 2017 504 665,62 Kč 1 152,32 Kč 5 679,12 Kč 6 831,44 Kč 
41.: květen 2017 498 986,50 Kč 1 139,35 Kč 5 692,09 Kč 6 831,44 Kč 
42.: červen 2017 493 294,42 Kč 1 126,36 Kč 5 705,08 Kč 6 831,44 Kč 
43.: červenec 2017 487 589,33 Kč 1 113,33 Kč 5 718,11 Kč 6 831,44 Kč 
44.: srpen 2017 481 871,22 Kč 1 100,27 Kč 5 731,17 Kč 6 831,44 Kč 
45.: září 2017 476 140,05 Kč 1 087,19 Kč 5 744,25 Kč 6 831,44 Kč 
46.: říjen 2017 470 395,80 Kč 1 074,07 Kč 5 757,37 Kč 6 831,44 Kč 
47.: listopad 2017 464 638,43 Kč 1 060,92 Kč 5 770,52 Kč 6 831,44 Kč 
48.: prosinec 2017 458 867,91 Kč 1 047,75 Kč 5 783,69 Kč 6 831,44 Kč 
49.: leden 2018 453 084,22 Kč 1 034,54 Kč 5 796,90 Kč 6 831,44 Kč 
15. rok 
splácení 
50.: únor 2018 447 287,33 Kč 1 021,31 Kč 5 810,13 Kč 6 831,44 Kč 
51.: březen 2018 441 477,19 Kč 1 008,04 Kč 5 823,40 Kč 6 831,44 Kč 
52.: duben 2018 435 653,79 Kč 994,74 Kč 5 836,70 Kč 6 831,44 Kč 
53.: květen 2018 429 817,09 Kč 981,42 Kč 5 850,02 Kč 6 831,44 Kč 
54.: červen 2018 423 967,07 Kč 968,06 Kč 5 863,38 Kč 6 831,44 Kč 
55.: červenec 2018 418 103,69 Kč 954,67 Kč 5 876,77 Kč 6 831,44 Kč 
56.: srpen 2018 412 226,92 Kč 941,25 Kč 5 890,19 Kč 6 831,44 Kč 
57.: září 2018 406 336,73 Kč 927,80 Kč 5 903,64 Kč 6 831,44 Kč 
58.: říjen 2018 400 433,09 Kč 914,32 Kč 5 917,12 Kč 6 831,44 Kč 
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59.: listopad 2018 394 515,97 Kč 900,81 Kč 5 930,63 Kč 6 831,44 Kč 
60.: prosinec 2018 388 585,35 Kč 887,27 Kč 5 944,17 Kč 6 831,44 Kč 
  celkem 76 182,53 Kč 333 703,87 Kč 409 886,40 Kč   
Tab. č. 23 – Změněný splátkový kalendář 2014 -2019 [autor] 
 Další simulace hypotečního úvěru bude provedena pro období 2019 – 2024, kdy 
úroková sazba dosahuje idealisticky hodnoty 2,16 % a zůstatková hodnota úvěru je 
382 641 Kč.  
 Po ukončení termínovaného vkladu se nabízí možnost mimořádné splátky 
hypotečního úvěru, která by umožnila snížení závazku hypoteční bance a tím také kratší 
dobu splácení. K počátku roku 2020 budou vybrány peníze z termínovaného vkladu 
a bude snížena výše hypotečního úvěru, která v lednu 2020 dosahuje hodnoty 
309 379,7 Kč. Tato hodnota bude snížena o 154 496 Kč, což se projeví ve splátkovém 
kalendáři hypotečního úvěru poklesem doby splácení o 2 roky a úsporou na úrocích 
10 104,52 Kč. 
 
Obr. č. 13 – Změněný hypoteční úvěr 2019 [www.hypoasistent.cz] 
Pořadí splátek Úvěr Úrok Splátka dluhu Výše splátky Rok splácení 
1.: leden 2019 382 641,00 Kč 688,75 Kč 6 044,91 Kč 6 733,66 Kč 
16. rok splácení 
2.: únor 2019 376 596,09 Kč 677,87 Kč 6 055,79 Kč 6 733,66 Kč 
3.: březen 2019 370 540,31 Kč 666,97 Kč 6 066,69 Kč 6 733,66 Kč 
4.: duben 2019 364 473,62 Kč 656,05 Kč 6 077,61 Kč 6 733,66 Kč 
5.: květen 2019 358 396,01 Kč 645,11 Kč 6 088,55 Kč 6 733,66 Kč 
6.: červen 2019 352 307,46 Kč 634,15 Kč 6 099,51 Kč 6 733,66 Kč 
7.: červenec 2019 346 207,96 Kč 623,17 Kč 6 110,49 Kč 6 733,66 Kč 
8.: srpen 2019 340 097,47 Kč 612,18 Kč 6 121,48 Kč 6 733,66 Kč 
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9.: září 2019 333 975,99 Kč 601,16 Kč 6 132,50 Kč 6 733,66 Kč 
10.: říjen 2019 327 843,48 Kč 590,12 Kč 6 143,54 Kč 6 733,66 Kč 
11.: listopad 2019 321 699,94 Kč 579,06 Kč 6 154,60 Kč 6 733,66 Kč 
12.: prosinec 2019 315 545,34 Kč 567,98 Kč 6 165,68 Kč 6 733,66 Kč 
13.: leden 2020 309 379,66 Kč 556,88 Kč 160 672,78 Kč 161 229,66 Kč 
17. rok splácení 
14.: únor 2020 148 706,89 Kč 267,67 Kč 6 465,99 Kč 6 733,66 Kč 
15.: březen 2020 142 240,90 Kč 256,03 Kč 6 477,63 Kč 6 733,66 Kč 
16.: duben 2020 135 763,27 Kč 244,37 Kč 6 489,29 Kč 6 733,66 Kč 
17.: květen 2020 129 273,99 Kč 232,69 Kč 6 500,97 Kč 6 733,66 Kč 
18.: červen 2020 122 773,02 Kč 220,99 Kč 6 512,67 Kč 6 733,66 Kč 
19.: červenec 2020 116 260,35 Kč 209,27 Kč 6 524,39 Kč 6 733,66 Kč 
20.: srpen 2020 109 735,96 Kč 197,52 Kč 6 536,14 Kč 6 733,66 Kč 
21.: září 2020 103 199,83 Kč 185,76 Kč 6 547,90 Kč 6 733,66 Kč 
22.: říjen 2020 96 651,93 Kč 173,97 Kč 6 559,69 Kč 6 733,66 Kč 
23.: listopad 2020 90 092,24 Kč 162,17 Kč 6 571,49 Kč 6 733,66 Kč 
24.: prosinec 2020 83 520,74 Kč 150,34 Kč 6 583,32 Kč 6 733,66 Kč 
25.: leden 2021 76 937,42 Kč 138,49 Kč 6 595,17 Kč 6 733,66 Kč 
18. rok splácení 
26.: únor 2021 70 342,25 Kč 126,62 Kč 6 607,04 Kč 6 733,66 Kč 
27.: březen 2021 63 735,21 Kč 114,72 Kč 6 618,94 Kč 6 733,66 Kč 
28.: duben 2021 57 116,27 Kč 102,81 Kč 6 630,85 Kč 6 733,66 Kč 
29.: květen 2021 50 485,42 Kč 90,87 Kč 6 642,79 Kč 6 733,66 Kč 
30.: červen 2021 43 842,63 Kč 78,92 Kč 6 654,74 Kč 6 733,66 Kč 
31.: červenec 2021 37 187,89 Kč 66,94 Kč 6 666,72 Kč 6 733,66 Kč 
32.: srpen 2021 30 521,17 Kč 54,94 Kč 6 678,72 Kč 6 733,66 Kč 
33.: září 2021 23 842,45 Kč 42,92 Kč 6 690,74 Kč 6 733,66 Kč 
34.: říjen 2021 17 151,70 Kč 30,87 Kč 6 702,79 Kč 6 733,66 Kč 
35.: listopad 2021 10 448,91 Kč 18,81 Kč 6 714,85 Kč 6 733,66 Kč 
36.: prosinec 2021 3 734,06 Kč 6,72 Kč 3 734,06 Kč 3 740,78 Kč 
Tab. č. 24 – Změněný splátkový kalendář 2019 -2024 [autor] 
9.3.3 Úspora změnou hypotečního úvěru 
 Celková úspora na úrocích bude v hodnotě 6,91 % z původní částky 





Tab. č. 25 – Celková úspora [autor] 
 
Druh zhodnocení Čistý výnos v Kč 
Stavební spoření 2010 31 879 Kč 
Stavební spoření 2020 18 538 Kč 
Termínovaný vklad 18 496 Kč 
Úspora úroku z HÚ 112 892 Kč 
Celková úspora 181 805 Kč 
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 Tato úspora je značná a vyplatí se jistě vhodně propočítat a následně investovat 
své peníze. Celková úspora v penězích, stanovená vhodným způsobem zhodnocení 
finančních prostředků, dosahuje hodnoty 181 805 Kč, tj. 11,13 % z původní výše 
úvěru.  
 Celkem by tedy bylo na úrocích zaplaceno 724 161,16 Kč, tj. méně oproti 
původním 837 053,52 Kč. V závěrečném zhodnocení by byl hypoteční úvěr na úrocích 
přeplacen o 44,32 %. 
  VÝVOJ NÁKLADŮ HYPOTEČNÍHO ÚVĚRU 
Období 2004-2009 2009-2014 2014-2019 2019-2024 
Hodnota úvěru v Kč 1 634 000 Kč 
Úroková sazbav % 479,00% 5,61% 2,74% 2,16% 
Úrok v Kč 360 216,07 Kč 276 488,67 Kč 76 182,53 Kč 11 273,88 Kč 
Změna za celé období 44,32% 
 
Tab. č. 26 – Prognóza vývoje nákladů hypotečního úvěru po změně [autor] 
 
Graf č. 27 – Prognóza vývoje finančních hodnot v Kč za celé období po změně [autor] 
  Postupným vložením mimořádných splátek lze docílit značných úspor, ale pak 
se mění i průběh splácení, který již dále není lineální. Je tedy jistě velmi výhodné, 
pokud to finanční situace posuzovaných subjektů dovoluje, založit si spoření a uspořené 
peníze postupně vkládat jako mimořádné splátky. Hypoteční úvěr byl splacen o celé dva 
roky dříve a jistě by se daly najít další rezervy a ještě více úvěr zkrátit, protože 




 V této diplomové práci byl řešen vývoj tržní hodnoty nemovitosti v čase 
s průběžným záznamem vývoje hypotečního úvěru, který sloužil jako zdroj peněžních 
prostředků k nákupu nemovitosti. Na počátku byla stanovena konkrétní specifika, která 
mají vliv na koupi nemovitostí, a vymezilo se posuzované období, které je důležité 
pro podrobný časový vývoj. V průběhu 15 – ti let byl zmapován vývoj tržní hodnoty 
konkrétní nemovitosti na základě sestavených porovnávacích databází, změněných 
o příslušné koeficienty úpravy. Určená tržní hodnota nemovitosti umožnila sestavení 
podrobných splátkových kalendářů hypotečního úvěru, které se flexibilně měnily podle 
evidované průměrné sazby hypotečního úvěru.  
 V rozhodném období od roku 2004 po rok 2014 bylo stanoveno, že náklady 
spojené se splácením hypotečního úvěru, jsou nižší, než je očekávaná tržní hodnota 
nemovitosti a nadále se nepředpokládá, že by mohla být tržní hodnota nižší než náklady 
spojené s koupí nemovitosti. Při modelování finančních toků bylo zjištěno, že hypoteční 
úvěr by byl přeplacen úroky v hodnotě 51,23 % z původní částky úvěru.  
 Při modelování finančních zdrojů prognózovaného období byly předchozí vize 
potvrzeny na základě simulace dalšího vývoje hypotečního úvěru, stavebního spoření 
a tržní hodnoty nemovitosti.  
 Poslední varianta, která byla řešena, byla varianta umoření úspor ze spoření. 
Výpočet simulace možný výnosů byla provedena pro stavební spoření, termínovaný 
vklad a spořicí účet, který ovšem dosahoval příliš nízkého výnosu, tak nebyl uvažován. 
Zhodnoceny jako mimořádné splátky hypotečního úvěru byly naspořené peníze 
ze stavebního spoření a termínovaného vkladu. Touto logickou operací bylo dosaženo 
úspory z úroků hypotečního úvěru ve výši 112 892 Kč a zkrácení doby splácení úvěru 
o min. 2 roky. Celkový čistý výnos získaný vhodným zhodnocením finančních 
prostředků dosáhl hodnoty 181 805 Kč, který tvoří 11,13 % z původní částky úvěru. 
V tomto případě by byl hypoteční úvěr přeplacen na úrocích o 44,32 % z původní 
hodnoty 1 634 000 Kč.  
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